bitante Verteuerung der Baumate- 
rialien so verschärft, daß die öffent- 
lichen Organe dazu Stellung nehmen 
mußten. Auch in solchen Ländern 
Europas, in denen sich die Beteili- 
gung der öffentlichen Organe an der 
Wohnungsfürsorge bisher noch nicht 
praktisch ausgewirkt hatte, sah man 
sich jetzt genötigt, diese Arbeit in 
langsamerem oder schnellerem Tempo 
in Angriff zu nehmen. In einigen 
Ländern war schon vor dem Kriege 
das Vorhandensein einer Wohnungs- 
not statistisch nachgewiesen worden. 
Wie sich allerdings später heraus- 
stellte, bestand diese auch da, wo 
man noch nicht dazu gelangt war, 
statistische Feststellungen tiber die- 
sen Gegenstand zu machen. Es war 
sehr logisch, daß man zunächst den 
Wohnungsvorrat statistisch zu er- 
fassen suchte. Die Feststellung der 
Zahl der vorhandenen Wohnungen 
führte aber dann von selbst zu einer 
kritischen Betrachtung der Qualität 
dieser Wohnungen. Man machte die 
Feststellung, daß nicht jeder Raum, 
der Menschen zum Obdach diente, 
als ‚Wohnung‘ anerkannt werden 
konnte. Der Begriff ‚Wohnung‘ be- 
kam allmählich den Sinn einer Räum- 
lichkeit, an deren Größe, Einteilung 
und Einrichtung ganz bestimmte 
Forderungen zu stellen sind. 

So entwickelte sich die Ansicht, 
daß die statistische, rein zahlenmä- 
Bige Erfassung des Wohnungsvor- 
rates für die öffentlichen Organe 
nicht genüge, sondern daß damit 
eine kritische Stellungnahme zur 
Qualität der gezählten Wohnungen 
verbunden sein müsse. Denn nur auf 
diese Weise könnten sich die Be- 
hörden darüber klar werden, in 
welchem Punkte sie mit der Woh- 
nungsfürsorge einzusetzen hätten 
und in welchem Punkte sie diese 
ausschalten könnten. 

Wenn die Wohnungsnot der Vor- 
kriegszeit auch nicht die der Nach- 
kriegszeit erreichte, so war sie doch 
immerhin auch damals vorhanden. 
Sie bestand quantitativ in den Ge- 
meinden, in denen die Zahl der von 
der privaten Bautätigkeit errichteten 
Wohnungen hinter der Zahl der 
wohnungsuchenden Familien zu- 
rückblieb. Sie blieb vielfach deshalb 
zurück, weil der Mietbetrag, den ein 
Teil dieser Familien zu zahlen ver- 
mochte, die Herstellung von Woh- 
nungen durch Privatunternehmer 
nicht lohnend erscheinen ließ. Quali- 
tativ bestand die Wohnungsnot in- 
sofern, als ein Teil der für Woh- 
nungszwecke benutzten Räume den 
an eine Wohnung zu stellenden An- 
forderungen nicht oder nicht mehr 


entsprach. 


* * 
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were forced to take action. Even in 
the European countries in which the 
public authorities had not hitherto 
taken any practical steps to provide 
houses, it was now found necessary 
to set about this work more or less 
speedily (accordingto circumstances). 
In some countries the existence of a 
housing shortage had already been 
statistically proved before the War. 
To be sure, this shortage also existed 
in places where it had not yet been 
found possible to accumulate statisti- 
cal evidence thereof. It was quite 
logical that the first thing attempted 
was to obtain statistics with regard to 
the existing supply of houses. It na- 
turally followed, however, that the 
obtaining of evidence with regard to 
the number of existing houses led to 
a critical consideration of the quality 
and condition of these houses. The 
fact was established that not every 
place which served to shelter human 
beings could be looked upon as a 
“house”. The term ‘‘house” gra- 
dually acquired the meaning of a 
dwelling place upon the size, arran- 
gement and furnishing of which quite 
definite demands may be put forward. 

Thus was evolved the view that the 
statistical, purely numerical concep- 
tion of housing provision was not suf- 
ficient for the public authorities, but 
that a critical attitude with regard to 
the quality of the houses thus numeri- 
cally considered must also be adop- 
ted. For it was only in this manner 
that the authorities could make up 
their minds in what respect they 
ought to take a hand in the provision 
for housing and in what respect they 
might be able to disregard the whole 
matter. 

Although the housing shortage 
was not so acute before the war as 
after, the shortage did nevertheless 
exist at that time. As regards quan- 
tity, the shortage existed in those lo- 
calities where the number of houses 
built by private enterprise fell short 
of the number of families in search of 
homes. And because the rent which 
some of these families could afford 
to pay did not appear to be sufficient 
to make private building worth 
while, the supply remained consi- 
derably lessthan the demand. As re- 
gards quality, the shortage existed in 
so far as some of the rooms or dwell- 
ings used for living purposes were 
not, or were no longer, suitable. 


* * 
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Soon after public authorities had 
begun to take a practical and effec- 
tive interestinthe provision of houses, 
they discovered that the matter was 
not confined to a mere consideration 
of the number of existing houses. 


construction, et ce dans une 
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core intervenus d’une façon prat 
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l’existence d’une crise du logem 
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Une fois que les autorités eu 
abordé effectivement la question 
logement, elles se rendirent bie 
compte qu’il ne s'agissait pas 1 
quement d’une question de nom 
D’une façon générale, il est ines 
d’affirmer que le nombre d’hi 


d nachdem die Behörden be- 
m hatten, sich an der. Be- 
fung von Wohnungen kräftig 
teiligen, machten sie die Er- 
ng, daß es sich hierbei ja nicht 
um eine Frage des Wohnungs- 
tes handle. Es ist durchaus ab- 
nen, daß die Zahl der vorrätigen 
ıungen für die Beurteilung der 
iungsverhältnisse entscheidend 
in zutreffendes Urteil ist selbst 
noch nicht möglich, wenn die 
rde es verstanden hat, die kri- 
Übersicht über den Wohnungs- 
t so auszugestalten, daß eine 
‘scheidung zwischen den für 
sebrauch geeigneten und nicht 
neten Wohnungen stattfindet. 
an der Inhalt des Begriffs der 
eignetheit einer Wohnung hat 
im Laufe der Zeit wesentlich 
dert. Zunächst wurde in meh- 
| Ländern die Geeignetheit einer 
nung fast ausschließlich im Hin- 
auf die Hygiene beurteilt. Man 
ie öffentliche Fürsorge zur Vor- 
ung von Epidemien aufs äußerste 
wert, solange Wohnungen und 
nungsquartiere nachweisbar die 
che für deren Verbreitung bil- 
1, und man stellte sich das Ziel, 
[erde ansteckender Krankheiten 
ı gesunde Wohnungen zu ver- 
ern. Allmählich bekam jedoch 
lesen Ländern die Vorstellung 
er Geeignetheit und Ungeeignet- 
einer Wohnung einen weiteren 
tieferen Sinn. Hierbei spielte 
ndividuelle Erziehung der Be- 
ler zur Reinlichkeit eine Rolle, 
so die Einwirkung der Wohnung 
ie allgemeine Sittlichkeit. Auch 
sewisses Mindestmaß von Be- 
chkeit und Bequemlichkeit 
e verlangt. So kam man in 
hiedenen Ländern allmählich 
Aufstellung gewisser Mindest- 
rungen an eine als geeignet zu 
chnende Wohnung: Vorhanden- 
eines Wohnzimmers, einer 
aten Küche, eines Schlafzim- 
für die Eltern und separater 
fzimmer für die Kinder ver- 
denen Geschlechts von einem 
sen Alter an. Diese Anforderun- 
ind noch in voller Entwicklung 
ffen und werden sehr stark 
ı die wachsende Wohnungs- 
r beeinflußt. Je höher sie sind, 
mehr wird es als unzureichend 
unden, wenn für größere Fami- 
ur ein Wohnzimmer vorhanden 
enn unter diesen Verhältnissen 
die Befriedigung individueller 
rfnisse, besonders auch die in- 
tuelle Tätigkeit, Lesen und Stu- 
1, erschwert, und es tritt das 
ngen nach weiteren Räumlich- 
ı außer Wohnzimmer, Schlaf- 
er und Küche auf. 


The view that the number of existing 
houses can possibly be a decisive fac- 
tor in a consideration of housing con- 
ditions is absolutely unacceptable. It 
is impossible to arrive at a conclusive 
decision on this matter even if the 
authority concerned has succeeded in 
developing such a critical attitude in 
its survey of existing houses that it is 
able to distinguish between those 
houses which are suitable to live in 
and those which are not. 

For the meaning of the word “un- 
suitable’ as applied to a house has 
changed substantially in the course 
of time. In the first place, in anumber 
of countries, the fitness of a house 
was judged almost exclusively from 
the hygienic standpoint. It was seen 
that public efforts for the prevention 
of epidemics were enormously im- 
peded so long as houses and living 
quarters of various kinds could be 
proved to be responsible for the 
spread of these epidemics; so it was 
determined that an effort should be 
made to diminish the large number 
of infectious diseases by the provision 
of hygienic houses. Gradually, how- 
ever, the conception of fitness and 
unfitness as applied to a house came 
to have a wider and deeper meaning 
in these countries. In this connection, 
the individual training of the occu- 
piers with regard to clearliness, as 
well as the influence of the dwelling 
house upon public morals, played an 
important part. A certain minimum 
of comfort and convenience was also 
demanded. Thus it came about that 
in various countries certain minimum 
requirements were gradually estab- 
lished before a house could be re- 
garded as fit to live in: it must contain 
a living-room, a separate kitchen, a 
bedroom for the parents, and separate 
bedrooms for children of different 
sexes from a certain age onwards. 
These requirements are still in pro- 
cess of development and are being 
very strongly influenced by the in- 
creasing demands for comfort and 
convenience in the home. As these 
requirements get greater it becomes 
more generally recognised that one 
living-room is insufficient for families 
of any size; for under such circum- 
stances it is difficult to satisfy the 
needs of the individual, especially in 
regard to intellectual activity, reading 
and study. Thus arises the demand 
for more accommodation than is 
afforded by living-room, bedroom 
and kitchen. 

In this article, however, we do not 
wish to deal with the satisfaction of 
these additional requirements. We 
will confine ourselves to the discus- 
sion of the minimum demands which 
had already arisen some decades be- 


tations disponibles est decisif en ce 
qui concerne l’appreciation de la 
situation en matiere de logement. 
Un jugement exact n’est même pas 
possible lorsque les autorités sont 
parvenues à établir un aperçu cri- 
tique du nombre d’habitations en 
faisant une distinction entre les loge- 
ments propres et les logements im- 
propres à l’usage d’habitation. 

En effet, le sens du terme ‘‘im- 
propre”, se rapportant au logement, 
a subi au cours des années un chan- 
gement essentiel. D’abord, le carac- 
tère approprié d’un logement était 
apprécié dans plusieurs pays, en se 
basant presqu’exclusivement sur 
des considerations d’ordre hygieni- 
que. On considerait que l’action 
menée par les pouvoirs publics en 
vue de prévenir les épidémies se 


heurtait à des difficultés énormes * 


aussi longtemps que des habitations 
et des quartiers déterminés étaient 
cause de leur propagation, et on se 
proposait de réduire les foyers d’épi- 
demies par la construction de loge- 
ments sains. Petit à petit, les termes 
“propre et impropre à l’habitation”’ 
reçurent dans ces pays un sens plus 
large et plus profond. Un rôle im- 
portant fut joué en l’occurence par 
l'éducation individuelle des habitants 
dans le domaine de l’hygiène et par 
l'influence de l’habitation sur la 
moralité publique. Un minimum de 
confort fut également exigé. On en 
vint ainsi, dans plusieurs pays, à 
formuler des exigences minima bien 
déterminées pour une habitation pou- 
vant être considérée comme con- 
venable: elle devait comprendre une 
chambre commune, une cuisine sé- 
parée, une chambre à coucher pour 
les parents et une chambre à coucher 
separée pour les enfants de sexe dif- 
férent à partir d’un âge déterminé. 
Ces exigences sont encore en pleine 
évolution et sont fortement influen- 
cées par l’action croissante menée 
dans le domaine du logement. Plus 
elles sont étendues, plus on se rend 
compte qu’une seule chambre de 
famille ne suffit pas pour les familles 
nombreuses; en effet, dans le cas 
d’une seule chambre de famille, les 
circonstances sont peu favorables 
à l’activité individuelle et notamment 
à l’activité intellectuelle et on sent 
le besoin de pouvoir disposer de 
plus de places qu’une chambre com- 


mune, une chambre à coucher et 
une cuisine. 
Toutefois, nous ne nous occu- 


perons pas ici de la manière dont il 
pourrait être donné satisfaction à ces 
exigences plus étendues; nous nous 
bornerons à traiter des exigences 
minima telles qu’elles furent déjà 
formulées longtemps avant la guerre. 
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Doch in diesem Aufsatz wollen 
wir uns nicht mit der Befriedigung 
dieser weitergehenden Bedürfnisse 
befassen, sondern uns auf die Er- 
örterung der Mindestforderungen be- 
schränken, wie sie schon Jahr- 
zehnte vor dem Kriege erhoben 
wurden. Wie schon erwähnt, er- 
strecken sich diese Mindestforderun- 
gen auf das Vorhandensein eines 
Wohnzimmers, einer Küche und einer 
der Größe der Familie entsprechen- 
den Anzahl von Schlafzimmern. 

Die Anerkennung dieser Mindest- 
forderungen führt ganz von selbst 
dazu, das Mietproblem in seiner 
Bedeutung für die öffentliche Woh- 
nungsfürsorge zu würdigen. 

Schon lange vor dem Weltkriege 
hatte es sich gezeigt, daß die Her- 
stellung geeigneter Wohnungen durch 
Privatunternehmer oder durch die 
Behörden nicht besagte, daß diese 
Wohnungen auch von dem Teil der 
Bevölkerung benutzt würden, an den 
bei der Wohnbautätigkeit zuerst ge- 
dacht war. Es zeigte sich, daß eine 
ganze Anzahl von Familien ihre 
durchaus ungeeigneten Wohnungen 
nicht verließ, um die zur Verfügung 
stehenden besseren Wohnungen zu 
beziehen. Diese Seite der Woh- 
nungsfrage wurde bei den ersten Be- 
strebungen zur Verbesserung der 
Wohnungsverhältnisse gar nicht oder 
nur ganz ungenügend beachtet. In 
der internationalen Wohnungslitera- 
tur blieb lange Zeit die Auffassung 
geltend oder doch vorherrschend, daß 
die Wohnungsfrage durch die Schaf- 
fung eines ausreichenden Vorrates 
von geeigneten Wohnungen gelöst 
werden könne. Sobald brauchbare 
Wohnungen in genügender Anzahl 
vorhanden seien, würden die minder- 
wertigen verlassen werden. Diese 
Auffassung beruhte auf Glauben und 
Hoffnung; doch weder Glaube noch 
Hoffnung hat sich hierbei bewährt, 
sondern die Erfahrung hat gezeigt, 
daß selbst bei ausreichendem Angebot 
angemessener Wohnungen eine An- 
zahl von Familien in den ungeeig- 
neten Wohnungen blieb. 

Die Miete dieser ungeeigneten Woh- 
nungen stand manchmal in gar kei- 
nem Verhältnis zu ihrem wirtschaft- 
lichen Wert, und ihr Ertrag für den 
Hausbesitzer war zuweilen prozen- 
tual viel höher als der von besseren 
Wohnungen. Dennoch war in der 
Regel die Miete für diese ungeeigneten 
Wohnungen bedeutend niedriger als 
die der besseren Wohnungen. 

Mit der Herstellung angemessener 
Wohnungen durch die Behörden 
selbst, durch Staat und Gemeinden, 
oder durch deren Förderung entstand 
der Begriff der rentierlichen Miete. 
Sie soll die Verzinsung und Amorti- 
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fore the War. As we have already 
mentioned, these minimum demands 
are concerned with the existence of 
a living-room, a kitchen and a suffi- 
ciency of bedrooms corresponding to 
the size of the family. 

The recognition of the minimum 
requirements naturally leads us to the 
consideration of the rent problem in 
its relation to the public provision for 

ousing. 

Long before the War, it was evi- 
dent that suitable houses built by pri- 
vate or public enterprise were not ne- 
cessarily used by that part of the 
population for which they were origi- 
nally intended. It was evident that a 
considerable number of families did 
not abandon their houses, even when 
these were absolutely unsuitable, to 
move into better houses which had 
been put at their disposal. This side of 
the housing question was either com- 
pletely overlooked or insufficiently 
considered when the first attempts 
were made to improve housing 
conditions. In the international litera- 
ture on the housing question, the 
idea was universal or at any rate 
very widely current that the solution 
of the problem lay in the production 
of a sufficient number of suitable 
dwellings. It was thought that as 
soon as an adequate supply of suit- 
able houses was available the in- 
ferior ones would be abandoned. This 
conception was founded upon faith 
and hope; but neither faith nor hope 
has been justified by the facts. On the 
contrary, experience has shown that 
even where an adequate supply of 
suitable houses was available, a con- 
siderable number of families remained 
in the unsuitable ones. 

The rent of these unsuitable houses 
was frequently out of all proportion 
to their economic value, and the per- 
centage profits which the owners of 
these houses made were often much 
higher than those secured from better 
houses, notwithstanding the fact, that 
the rent charged for the former class 
was usually considerably less than 
that of the latter. 

When public authorities, national 
and local, began to build suitable 
houses themselves or to require 
them to be built, there arose the con- 
ception of the “remunerative rent”, 
that is, a rent which makes it possible 
or the capital spent on building to 
bear interest and to be redeemed, 
whilst at the same time providing 
money for the upkeep of the houses. 
The rent of houses built by private 
enterprise must yield in addition to 
this a profit to the owner. Conse- 
quently it might be assumed that the 
rent of houses built for public utility 
would be lower than that of privately- 
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Comme il a été dit plus hat 
exigences minima comportent | 
stence d’une chambre comm 
d’une cuisine et d’un nombr 
chambres a coucher réponda 
l'importance du ménage. 

La reconnaissance de ces re 
dications minima mène tout natu 
ment & apprecier l’importance 
sidérable que présente le prob 
des loyers pour la politique offi 
du logement. 7 

Longtemps avant la guerr 
avait déja constaté que la cons 
tion d’habitations appropriées p. 
entrepreneurs privés ou par les 
rités, n’avait pas pour conséq 
que la partie de la population’ 
laquelle ces habitations étaient 
tout destinées, venait occuper ¢ 
ci. Un grand nombre de fam 
n’abandonnaient pas leurs loger 
généralement impropres et 
saient d’occuper les logements 
convenables se trouvant a leur 
position. Ce côté de la questio 
logement n’a pas été envisagé 
l’a été d’une facon insuffisante 
des premiers efforts faits en 
de l’amelioration des N 
logement. La littérature interne 
nale sur la question du loger 
s’est laissé inspirer trop longte 
par l’idée que la question du dl 
ment pouvait se résoudre pa 
construction d’un nombre suffi 
d'habitations. Aussitôt que des 
tations convenables seraient di 
nibles en nombre suffisant, les 1 
ments de qualité inférieure serai 
croyait-on, délaissés. Ce point de! 
était basé sur la foi et rep 
fondement qui, en l’occurre 
n’était pas suffisamment solide; 1 
périence a prouvé, en effet, 
malgré une offre suffisante de I 
nes habitations, plusieurs fam 
restèrent dans leurs logements 
fectueux. 

Bien souvent le loyer de ces Iı 
ments impropres n’était pas 
portionné à leur valeur commerc 
et assurait au propriétaire un p 
centage beaucoup plus élevé 
celui d'habitations de meilleure 
lite. Mais en général le loyer 
ces habitations impropres était 
férieur à celui des habitations 
venables. 

La construction d'habitations 
propriées, soit par les autorités e 
mêmes, soit par l'Etat et les € 
munes, ou avec leur concours, do 
naissance à l’idée du “loyer à ren 
Ce loyer assurerait le paiement 
l'intérêt et l'amortissement du € 
tal investi dans la construct 
ainsi que l'entretien de l’habitat 
Lorsqu'il s’agit d'habitations éri 
par des entrepreneurs privés, le Î 
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des Baukapitals sowie die In- 
altung der Wohnung ermög- 
Bei den von privaten Unter- 
rn hergestellten Wohnungen 
ie Miete außerdem noch einen 
des Hausbesitzers enthalten. 
ınte daher angenommen wer- 
aß die Miete bei den auf ge- 
itziger Grundlage errichteten 
ingen niedriger liegt als bei 
ivatbauten. Einige Wohnungs- 
er glaubten, daß diese Diffe- 
enügen würde, um die Mieten 
‘ekt oder indirekt aus ôffent- 
Mitteln hergestellten Woh- 
ı so niedrig festzusetzen, daß 
sh von den bisherigen Bewoh- 
minderwertiger Quartiere be- 
werden könnten. Diese Woh- 
-eformer befürworteten, daß 
shorden den Zinsfuß für das 
ne Baukapital ebenso niedrig 
sollten wie die Anleihen des 
s, also wesentlich niedriger als 
lichen Hypothekenzinsfuß. Die 
isation sollte auf 50 Jahre 
uf eine längere Frist verteilt 
a, da die Wohnung auch nach 
ıren noch einen gewissen Wert 
würde. Diese Vorschläge zur 
ghaltung der  rentierlichen 
wurden in verschiedenen Län- 
auf verschiedene Weise ver- 
cht. 
tgab sich jedoch, daß alle diese 
bungen nicht dazu führten, die 
lichen Mieten angemessener 
ungen, die direkt oder indirekt 
n Behörden gebaut wurden, auf 
edrige Niveau der Mieten der 
adenen minderwertigen Woh- 
n zu bringen. 
diesem Zusammenhang ent- 
das Problem der Erziehung 
sseren Wohnsitten. 
Untersuchung der Lebensver- 
sse von Bewohnern ungeeig- 
Wohnungen stellte fest, daß 
eil dieser Familien durchaus 
- Lage war, einen Mietbetrag 
jringen, der der rentierlichen 
angemessener Wohnungen ent- 
. Man organisierte die Woh- 
inspektion, die außer anderen 
ben auch die übernahm, die 
geeigneten Wohnungen unter- 
hten Familien zu der Auf- 
g zu erziehen, daß die Aus- 
einer höheren Miete für eine 
e Wohnung in ihrem eigenen 
sse liege, im Interesse ihrer 
chaftlichen Stellung, im In- 
>» der körperlichen und geisti- 
rziehung ihrer Kinder, im In- 
> des Wohlbefindens der Eltern 
er ganzen Familie. Diese er- 
ischen Bemühungen der Woh- 
inspektion waren erfolgreich. 
Fälle waren gar nicht selten, 
xen es sich herausstellte, daß 


built houses. A few housing reformers 
believed that this difference would be 
large enough to fix at such a low fi- 
gure the rents of houses built directly 
or indirectly out of public funds that 
even the people who had hitherto 
lived in inferior houses would be able 
to pay them. These reformers recom- 
mended thatthe authorities concerned 
should keep the rate of interest on the 
capital borrowed for building pur- 
poses as low as that of government 
loans, that is, substantially lower than 
the usual mortgage rate of interest. 
The redemption of the loans was to 
be distributed over a period of 50 years 
or even longer, for even after 50 
years the house would still have a 
certain value. These recommendations 
for keeping the ‘‘remunerative rent”? 
as low as possible were carried out in 
different ways in different countries. 

It happened, however, that all 
these efforts did not result in bringing 
the ‘‘remunerative rents’’ of houses 
specially built directly or indirectly 
by public authorities to the low level 
of the rents of the existing inferior 
houses. 

It was in this connection that the 
problem arose of improving public 
habits in the matter of housing. 

An examination of the conditions 
under which the occupiers of unsuit- 
able houses lived established the fact 
that a number of these families could 
definitely afford to pay a rent equal 
to the ‘‘remunerative rent’’ of suit- 
able houses. Thus the Board of In- 
spectors of Housing was organised, 
which undertook among other things 
the task of educating those families 
which occupied unsuitable houses to 
the view that the payment of a higher 
rent for a better house lay in their 
own interest, in the interest of their 
social position, in the interest of the 
physical and intellectual advance- 
ment of their children, in the interest 
of the well-being of the parents and 
of the whole family. These educatio- 
nal efforts of the Inspectors of Hou- 
sing were successful. 

It happened quite frequently that 
just those families which were espe- 
cially obstinate in clinging to the poor 
houses proved to be those which spent 
a much smaller portion of the family 
income on rent than that spent by 
other families in the same social class 
on the “remuneration rent’’ of much 
better houses. The study of the in- 
come and expenditure of working- 
class families led to the assumption 
that those families which were able to 
appreciate the advantages of a good 
house could afford to spend 1}, to 1}; 
of their regular family income on it. 
The educational effect of housing in- 
spection resulted in such a raising of 


doit comprendre au surplus un béné- 
fice pour le propriétaire. Il était 
compréhensible, dés lors, que le 
loyer des maisons érigées dans un 
but d’utilité publique était inférieur a 
celui des habitations érigées par des 
entrepreneurs privés. Certains réfor- 
mateurs croyaient que cette dif- 
férence suffirait pour fixer les loyers 
des habitations construites directe- 
ment ou indirectement a l’aide des 
deniers de l’Etat, a un prix tellement 
bas que méme les personnes ayant 
occupé jusque la des logements de 
qualité inférieure seraient en mesure 
de les payer. Ces réformateurs en- 
gageaient les autorités a maintenir 
le taux de l’intérét du capital prêté 
pour la construction, a un niveau 
aussi bas que les emprunts de l’Etat, 
donc plus bas que le taux ordinaire 
de préts hypothécaires. L’amortisa- 
tion s’étendrait sur une période de 
50 ans ou plus, attendu que, méme 
après 50 ans, l’habitation aurait 
toujours une certaine valeur. Ces 
propositions concernant le maintien 
du loyer à rente à un niveau peu élevé 
ont été réalisées de différentes façons 
dans différents pays. 

On constata cependant que les 
efforts faits dans ce sens n’eurent pas 
comme résultat de porter les loyers 
à rente des habitations appropriées 
édifiées directement ou indirecte- 
ment avec le concours des pouvoirs 
publics, au niveau bas des loyers des 
taudis. 

C’est dans ces circonstances que se 
posa le problème de l'éducation de 
la masse en ce qui concerne l’amé- 
lioration des conditions de loge- 
ment. 

Il résulte de l’examen des con- 
ditions d’existence de personnes 
logees dans des habitations defec- 
tueuses, qu’une partie de ces famil- 
les etait en mesure de payer un loyer 
correspondant au ‘‘loyer à rente’’ des 
maisons de bonne qualité. On or- 
ganisa ,, l'Inspection des logements”? 
qui se chargea entr’autres de faire 
comprendre aux familles logees dans 
des taudis qu’en payant un loyer 
plus élevé elles servaient leur propre 
intérêt, l'intérêt de leur situation 
sociale, l’intérét matériel, intellectuel 
et moral des enfants, et qu’en géné- 
ral elles travaillaient au bien-être 
des parents et de toute la famille. Ce 
travail éducatif de l'Inspection des 
logements fut couronné de succès. 

On a constaté maintes fois que 
les familles particulièrement atta- 
chées aux taudis affectaient à leur 
loyer un pourcentage du revenu fami- 
lial de beaucoup inférieur à celui 
affecté par d’autres familles de 
même condition au loyer à rente 
afférent à des maisons de meilleure 
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gerade die Familien, die besonders 
hartnäckig an den schlechten Woh- 
nungen festhielten, einen viel gerin- 
geren Teil des Familieneinkommens 
für Miete ausgaben als andere Fami- 
lien der gleichen gesellschaftlichen 
Gruppe für die rentierliche Miete 
weit besserer Wohnungen. Das Stu- 
dium der Einnahmen und Ausgaben 
von Arbeiterfamilien führte zu der 
Annahme, daß Arbeiterfamilien, die 
den Vorteil einer guten Wohnung zu 
schätzen wissen, ungefähr !/, bis !/, 
ihres regelmäßigen Familieneinkom- 
mens dafür aufwenden können. Die 
erzieherische Wirkung der Woh- 
nungsinspektion bewirkte dann in 
vielen Fällen, daß das Lebensniveau 
der Familien, die aus den minder- 
wertigen in bessere Wohnungen über- 
gesiedelt waren, so gehoben wurde, 
daß sich die Mehrausgabe einer höhe- 
ren Miete richtig bezahlt machte. 

Aber der Wohnungsinspektion 
werden noch andere Aufgaben ge- 
stellt als die hier angegebene. Sie 
hat auch die Art der Bewohnung, die 
Wohnsitten, zu überwachen und wo 
nötig auf deren Verbesserung ein- 
zuwirken. 

In einigen Städten Hollands wird 
die Wohnungsinspektion mit der 
Einnahme der Miete betraut. Da- 
durch werden die Inspektorinnen 
(die Wohnungsinspektion wird all- 
gemein Frauen anvertraut) mit allen 
Familien in amtlichen Kontakt ge- 
bracht. Wo die Inspektorinnen nicht 
mit der Mieteinnahme beauftragt 
sind, werden sie ihre Bemühungen 
nur einem Teil der Familien zu 
widmen haben, und die Größe die- 
ses Teils wird möglicherweise in ver- 
schiedenen Wohnkomplexen ver- 
schieden sein. 

Wo die Wohnungsinspektion be- 
steht, namentlich in England und in 
Holland, hat sie sich als ein notwen- 
diges Element in der behördlichen 
Wohnungsfürsorge erwiesen. 

Dieselbe Untersuchung, die den 
Anlaß zu der erwähnten erzieheri- 
schen Tätigkeit geboten hatte, stellte 
jedoch auch fest, daß ein Teil der Be- 
wohner minderwertiger Wohnungen 
wirtschaftlich nicht in der Lage war, 
die rentierliche Miete einer normalen 
Wohnung aufzubringen. Wir lassen 
hier die untersten Schichten ganz bei- 
seite, die aus mancherlei Gründen 
nicht imstande sind, selbst für sich 
zu sorgen, sondern haben nur nor- 
male Arbeiterfamilien im Auge, bei 
denen das Einkommen eines oder 
mehrerer Mitglieder einer Familie 
groß genug ist, um das Mindestmaß 
von Ausgaben für den Lebensunter- 
halt zu decken. 

Überall, wo diese Untersuchungen 
mit coder Gründlichkeit durch- 
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the level of living, in the case of many 
families which had remove from in- 
ferior into better houses, that the in- 
creased expenditure on a higher rent 
was felt to be well worth while. 

But there are other tasks for Hous- 
ing Inspectors than that which has 
just been mentioned. They also have 
to superintend the way in which 
houses are occupied, that is, public 
habits in regard to housing, andwhere 
necessary they must endeavour to 
improve them. 

In some towns in Holland the In- 
spectors of Housing, or rather the 
Inspectresses (since this office is 
generally entrusted to women) are 
commissioned to collect the rent. In 
this manner they are brought into 
official contact with every family. 
Where the Inspectresses are not com- 
missioned to collect the rent, they will 
have to devote their attention to a 
part only of the families concerned, 
and the size of this part will possibly 
be different in different housing 
areas. 

Where the system of housing in- 
spection exists, as in England and 
Holland, it has proved to be a neces- 
sary element in the official provision 
for housing. 

The same investigation which has 
occasioned the educational activity 
to which we have referred proved 
also, however, that a part of the oc- 
cupiers of inferior houses were not 
economically in a position to afford 
the ‘‘remunerative rent’ of a normal 
house. We are not here concerned 
with the very lowest classes of the 
society which for various reasons are 
unable to look after themselves; we 
have in view only normal working- 
class families where the income of 
one or more members of the family is 
large enough to cover the minimum 
expenditure necessary for subsistence. 

Whereever these investigations 
have been pursued with sufficient 
thoroughness, it has been proved 
that there is a considerable number of 
normal working-class families which 
cannot afford to pay a “remunerative 
rent’’ for a house which is adequate 
to their requirements. The number of 
these families varies according to the 
local conditions and also to the 
general economic situation: it is 
smaller during periods when econo- 
mic conditions are most favourable, 
greater during periods of economic 
crisis, occasionally it is very great, 
and it then becomes of serious im- 
portance. 

Hence the public authorities which 
regard the provision for housing ac- 
commodationastheir most urgent task 
were led to the conclusion that the 
construction of an adequate supply 


qualité. L’étude des revenus | 
depenses des familles ouvrieres 
montré que les familles appart 
à cette catégorie, et qui sont à m 
d'apprécier l’avantage d’un loger 
convenable, peuvent consacrer à 
loyer environ !/, à 1/; de leurs ress 
ces regulières. L’action éducatiy 
l'Inspection des logements a eu 
resultat, dans de nombreux cas, 
le niveau d’existence des fam 
ayant abandonné leurs taudis | 
venir occuper des logements 
convenables, a largement comp 
la dépense supplémentaire prov 
du loyer plus élevé. 

Mais l’Inspection des logemen 
encore a remplir d’autres taches 
celles qui ont été mentionnées ci- 
sus; elle est chargée également 
vérifier la nature du logement 
genre de vie qu’on y méne et d 
porter de l’amelioration 1a ou 
circonstances l’exigent. 

Dans plusieurs villes de Holla: 
l’Inspection des logements est €l 
gée de la perception des loyers. A 
les inspectrices (l'inspection se 
en général par des femmes) enti 
en contact d’office avec toutes 
familles. La ot les inspectrices 
sont pas chargées de la percep 
des loyers, elles n’auront à s’oc 
per que d’une partie des fami 
dont l’importance peut varier d’a 
les différents complexes d’habitati 

Dans les pays où existe 1’Ingj 
tion des logements, comme en # 
lande et en Angleterre, elle appa 
comme un élément indispensable 
l’œuvre officielle du logement. 

Le méme examen qui avait do 
lieu à l’action éducative susmenti 
née a toutefois démontré égale 
qu’une partie des personnes log 
dans des taudis n’était pas en me: 
de rapporter le loyer à rente @’ 
habitation normale. Nous ne 1 
lons pas ici des familles qui, f 
des raisons diverses, ne sont 
même en état de subvenir à à leur en 
tien; nous n’avons en vue que 
ice ouvriéres normales, ot 
revenu d’un ou de plusieurs meml 
suffit pour couvrir le minimum 
dépenses nécessitées par l’entre 
du ménage. 

Partout où ces investieat ae 
été menées d’une facon approfon 
on a constaté qu'il existe un 
nombre de familles ouvriéres : 
males qui ne sont pas en mesure 
rapporter le loyer à rente d’une hi 
tation convenant à leurs besoins: 
nombre de ces familles varie selof 
conditions locales et selon la sil 
tion économique en general; il 
peu élevé en temps de prosperit 
croît en temps de crise, où il 
parfois très élevé. | 
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‚worden sind, stellte man fest, 
eine ganze Anzahl normaler 
tfamilien gibt, die eine ren- 
e Miete für eine ihren Be- 
sen entsprechende Wohnung 
aufzubringen vermogen. Die 
ieser Familien ist größer oder 
je nach den örtlichen Ver- 
sen und auch größer oder 
je nach der allgemeinen 
aftlichen Lage; kleiner in 
der Hochkonjunktur, größer 
ten der Krise; zuweilen ist 
r groß, sogar ganz erheblich. 
außten denn die Behörden, die 
hnungsfürsorge als ihre dring- 
Aufgabe ansehen, die Erfah- 
nachen, daß die Beschaffung 
ausreichenden Wohnungsvor- 
ıur einen Teil der Wohnungs- 
se darstellt. Man kann darüber 
n, ob dieser Teil der größere 
cleinere, der schwierigere oder 
re ist. Man muß sich aber 
sr klar sein, daß es nur ein 
st. 
andere Teil der Wohnungsfür- 
ist die Anpassung der Miete 
e ökonomischen Verhältnisse 
rmalen Familien, die die offent- 
Wohnungsfürsorge am meisten 
hen. 
gibt Länder, z. B. Holland, wo 
Vohnungsgesetzgebung (1902) 
beiden Seiten des Problems von 
i an gesehen und anerkannt 
Diese Gesetzgebung begnügte 
nicht mit der Förderung der 
bautätigkeit, sondern schuf un- 
bar daneben die Möglichkeit, 
ffentlichen Mitteln Zuschüsse 


sn Fall zu geben, daß die wirt- 


liche Lage normaler Woh- 
sbediirftiger die Aufbringung der 
tlichen Miete nicht ermög- 
1 sollte. 

se Seite des Wohnungsproblems, 
npassung der Miete an die öko- 
sche Lage eines Teils der woh- 
sbedürftigen Familien, ist in der 
kriegszeit schwieriger gewor- 
Einerseits ist die Verwendung 
öffentlichen Mitteln für Miet- 
jüsse in den meisten Ländern 
pas kaum oder nur sehr schwer 
zuführen. Andrerseits ist in 
‚sen Ländern das Verhältnis 
hen der Höhe der rentierlichen 
» zu dem durchschnittlichen 
itseinkommen der Bevölkerungs- 
yen, die wir hier im Auge haben, 
nstiger geworden, als es vor dem 
kriege war. 

ir wollen uns hier nicht mit der 
der Bereitstellung öffentlicher 
mittel befassen, die sehr ver- 
den sein kann. Sie kommt vor 
er Form von Hauszinssteuer- 
theken (Deutschland), die zu 
n bedeutend niedrigeren Zinsfuß 


of houses represents only a part of the 
housing question. It is a matter of 
opinion whether this part is the 
smaller or the larger, the easier or the 
more difficult. But it must be clearly 
understood that it is only a part. 

The other part of the housing 
question is the adjustment of rents to 
the economic circumstances of the 
normal families which are most in 
need of public provision for housing. 

There are countries, e. g. Holland, 
where the legislation with regard to 
housing (1902) has seen and reco- 
gnised from the beginning both these 
sides of the problem. This legislation 
was not content with demanding the 
construction of new houses, but made 
it likewise possible for additional 
grants of public money to be paid 
where the economic circumstances of 
normal home-hunters rendered them 
unable to afford the ‘‘remunerative 
rent”. 

This side of the housing problem, 
the adjustment of rents to the econo- 
mic circumstances of a part of the 
home-hunting families, has become 
more difficult of solution since the 
War. On the one hand the utilisation 
of public funds for making grants in 
respect of rent is hardly possible, or 
at any rate very difficult, in most 
European countries. On the other 
hand, the relationship between the 
amount of the “remunerative rent” 
and the average income of the work- 
ing-class section of the population 
which we here have in view has be- 
come less favourable than it was be- 
fore the War. 

We will not concern ourselves here 
with the various ways in which pub- 
lic funds may be made available. 
One such method is by means of rent 
tax mortgages (Germany). These 
mortgages are raised at a considerably 
lower rate of interest than obtains in 
the open market. Another method 
consists in lowering the rate of in- 
terest in other ways. Where these in- 
direct methods are not applied, the 
direct method obtains, that of de- 
manding from the families concerned 
only such a rent as their economic 
circumstances enable them to pay. 
But there are also other possible ways 
of keeping rents lower than the “re- 
munerative rent”. The purpose of all 
these methods is to adjust the rent of 
suitable houses to the financial cir- 
cumstances of the occupiers for 
whom they are intended. 

In many circles the hope has been 
entertained that the granting of pub- 
lic money for this purpose is only 
atemporary measure. Itappears, how- 
ever, that the circles in which this 
view is held are becoming smaller. 
Even in those European countries 


Ainsi, les autorites qui ont assume 
la täche d’ameliorer les conditions 
du logement, se sont rendu compte 
que la création d’un grand nombre de 
logements ne constitue qu’une partie 
de la besogne à accomplir. Les avis 
peuvent différer quant à l’impor- 
tance de cette partie; mais il faut 
convenir qu’il ne s’agit réellement 
que d’une partie. 

L'autre partie de l’œuvre de pré- 
voyance en matière de logement con- 
siste dans l’adaptation des loyers aux 
conditions économiques des familles 
normales qui ont le plus besoin de 
l’aide de la dite œuvre. 

Il est des pays, p. ex. la Hollande, 
où la législation en matière de loge- 
ment (1902) a vu et reconnu dès 
le début ces deux côtés du problème. 
Cette législation ne se contentait 
pas d’encourager la construction, 
mais envisageait en même temps la 
possibilité pour les pouvoirs publics 
d'accorder des avances au cas où la 
situation financière de personnes 
normales ayant besoin d’un loge- 
ment ne permettrait pas de payer le 
loyer à rente. 

Ce côté du problème du logement, 
c. à d. l’adaptation des loyers à la 
situation financière d’une partie des 
familles ayant besoin d’une habi- 
tation, a présenté plus de difficultés 
depuis la guerre. D’une part, l’affec- 
tation des ressources publiques à des 
avances à la location est à peine ou 
difficilement réalisable dans la plu- 
part des pays d'Europe. D'autre 
part, dans certains pays la propor- 
tion entre le montant du loyer à rente 
et les ressources moyennes des caté- 
gories d’habitants que nous avons 
en vue ici, est devenue plus défa- 
vorable qu'avant la guerre. 

Nous ne traiterons pas ici des dif- 
férentes manières dont les pouvoirs 
publics peuvent prêter leur assistance 
financière. Ils peuvent le faire sous 
la forme d’hypothéques provenant 
des impöts sur les loyers (Allemagne), 
dont le taux est de beaucoup in- 
férieur au taux courant. Cette assi- 
stance financiére peut consister égale- 
ment dans des réductions d’intérét 
d’un autre genre. Dans les pays ou il 
n’est pas fait usage de ces moyens 
indirects, on emploie le moyen direct 
qui consiste à ne pas exiger des famil- 
les dont il s’agit un loyer supérieur 
à celui que leurs ressources leur per- 
mettent de payer. Mais il y a encore 
d’autres moyens de rendre le mon- 
tant du loyer à payer inférieur au 
montant du loyer à rente normal. 
Tous ces moyens ont pour but d’adap- 
ter les loyers des habitations de 
bonne qualité aux ressources des 
personnes à l'intention desquelles 
elles ont été construites. 
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erhoben werden als dem, der bei den 
öffentlichen Märkten gilt. Sie kann 
auch in Zinsverbilligungen anderer 
Art bestehen. Wo diese indirekten 
Mittel nicht angewendet werden, gilt 
das direkte Mittel, von den betreffen- 
den Familien keinen höheren Miet- 
betrag zu verlangen, als ihre ökono- 
mischen Verhältnisse dies ermög- 
lichen. Aber es gibt auch noch andere 
Möglichkeiten, den Betrag der Mieten 
niedriger zu halten, als die rentier- 
liche Miete ausmacht. Zweck aller 
dieser Mittel ist, die Miete geeigneter 
Wohnungen der Zahlungsfähigkeit 
der für sie in Aussicht genommenen 
Bewohner anzupassen. 

In vielen Kreisen ist die Hoffnung 
gehegt worden, daß die Bereitstellung 
öffentlicher Geldmittel für diesen 
Zweck nur vorübergehend sei. Es 
scheint jedoch, daß die Kreise, die 
diese Ansicht hegen, kleiner werden. 
Auch in den Ländern Europas, die 
infolge der Nachwirkungen des Krie- 
ges schwerer als andere öffentliche 
Mittel für die Wohnungsfürsorge zur 
Verfügung stellen können, verbreitet 
sich die Auffassung, daß angesichts 
der allgemeinen wirtschaftlichen Ver- 
hältnisse nicht nur vorübergehend, 
sondern dauernd damit zu rechnen 
ist, daß eine Anzahl wohnungsbedürf- 
tiger Familien die rentierliche Miete 
geeigneter Wohnungen nicht aufzu- 
bringen vermag. 

Die Lösung des hier angedeuteten 
Mietproblems wird überall schwie- 
riger, je eingehender man sich mit 
ihr beschäftigt. Sie ist schon in den 
Ländern schwierig genug, bei denen 
die Möglichkeit angenommen wurde, 
Mittel für Mietzuschüsse aufzubrin- 
gen. Sie ist ungleich schwieriger, wo 
diese Möglichkeit in Frage gestellt 
werden muß. 

In den günstigst gestellten Ländern 
Europas — wir denken z. B. an Eng- 
land und Holland — ist die Lösung 
des Mietproblems auch deshalb 
schwierig, weil die Zahl der Fälle, 
in denen die Anwendung von Miet- 
zuschüssen in der Wohnungsversor- 
gung unabweisbar erscheint, viel grö- 
Ber ist und viel größer wird, als vor 
ein paar Jahrzehnten geahnt wurde. 
Dieerwähnteholländische Wohnungs- 
gesetzgebung (1902) beruhte auf dem 
Prinzip des Mietzuschusses. Die An- 
wendung des Prinzips war jedoch an- 
fangs von sehr bescheidenem Um- 
fange. Wo vor dem Kriege Mietzu- 
schuß für eine unbedeutende Anzahl 
Wohnungen seitens des Staates ge- 
nehmigt wurde, galt es erstens, Woh- 
nungen an der Stelle abgerissener 
schlechter Stadtteile zu bauen. In 
zweiter Linie meldeten sich dann, in 
den Jahren 1910 bis 1914, die großen 
sog. ,,kinderreichen‘‘ Familien. Die 
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which in consequence of the after- 
effects of the War find it more diffi- 
cult than others to subsidise housing 
out of public funds, the opinion is 
becoming more widely accepted that, 
in face of the general economic situa- 
tion, the existence of a number of 
home-hunting families which cannot 
afford the ‘‘remunerative rent” of 
suitable houses is a fact which must 
be reckoned with, not merely tempor- 
arily but permanently. 

The solution of the rent problem 
here indicated becomes everywhere 
more difficult in proportion to the 
thoroughness with which it is at- 
tacked. It is already difficult enough 
in those countries where the possi- 
bility of providing money for reliefs 
in respect of rents was accepted. It is 
far more difficult in countries where 
this possibility is necessarily doubtful. 

In the most favourably-placed 
European countries, such as England 
and Holland, the solution of the rent 
problem is also difficult, because the 
number of cases in which it appears 
imperative to apply the system of 
rent-allowances for housing purposes 
is much greater, and still continues to 
become greater, than was imagined 
possible a few decades ago. The 
Dutch housing legislation (1902) 
already referred to was based upon 
the principle of rent-allowances. The 
practical application of the principle 
was at first, however, carried out on 
a very modest scale. Where, before 
the War, a rent-allowance was grant- 
ed by the State for a inconsiderable 
number of houses, it was firstly ne- 
cessary to build houses in the place 
of bad urban districts which had been 
pulled down. Then secondly, during 
the years 1910—14, the large so- 
called ‘‘numerous’’ families came 
into prominence. The granting of a 
rent-allowance out of public funds to 
“numerous” families was considered 
expedient, indeed in many circles it 
was deemed most advisable. It was 
recognised that as the number of 
children in a family increased its 
housekeeping expenses also increased, 
though its income remained station- 
ary. An increase in the family in- 
come was only likely to occur when 
some of the children reached an age 
at which they would be capable of 
earning a living. It was also recognis- 
ed that more space is required to ac- 
commodate suitably a “numerous’’ 
family than a family with a limited 
number of children. More space in 
the house means, however, payment 
of a higher rent. A higher rent when 
the family income was already in- 
adequate only complicated the pro- 
blem. Hence a rent-allowance pro- 
vided from public funds for large fa- 


De nombreuses personnes ont 
ri l’espoir que l’octroi de 
financière publique aurait un ca 
tère purement transitoire. Ii sem 
cependant, que leur nombre dimi 
Même dans les pays d'Europe © 
situation financière critique © 
par la guerre, rend difficile lox 
de la dite aide financière, l’idée p; 
corps qu’en présence de la situa 
économique générale, il faut t 
compte, non temporairement, 1 
d’une fagon permanente, du 
qu’un certain nombre de famille 
quéte d’un logement, ne sont 
en mesure de payer le loyer a r 
requis pour une habitation « 
venable. 

La solution du probléme des lo 
dont il s’agit ici, présente des d 
cultés croissantes au fur et a me 
qu’on approfondit celui-ci. Elle 
déja difficile dans les pays ot 
systeme des avances à la locatio 
été admis; elle l’est bien plus la 
la possibilité de l'introduction 
ce système doit encore être exa 
née. 

Dans les pays d'Europe où 
circonstances sont les plus fa 
rables — p. ex. en Angleterre et 
Hollande —, la solution du probli 
des loyers est rendue difficile pa 
fait que le nombre de cas où l’oc 
d’avances est indispensable, est 
devient beaucoup plus élevé qu’ot 
l'avait cru il y a une vingt 
d'années. La législation holland, 
(1902) susmentionnée était be 
sur le principe de l’avance à 
location. Toutefois, ce principe € 
appliqué au début dans une mes 
très modérée. Là où, avant la gue 
une indemnité de loyer était c 
sentie par l'Etat pour un cert 
nombre d'habitations, il s’agis 
avant tout de construire des hi 
tations à la place des quart 
insalubres démolis. D’un autre c 
au cours des années 1910—1914 
posa la question des familles nt 
breuses. L’octroi par les pou 
publics d’une indemnité de loye 
ces familles fut jugé opportun; d 
quelques milieux on estima q 
fallait même l’encourager. On sai 
que l’accroissement du nombre d’ 
fants dans une famille entrainait1 
augmentation des charges du mén 
n’allant pas de pair avec une a 
mentation des revenus. Cette € 
niére augmentation ne pouvait € 
escomptée que pour l’époque où 1 
partie des enfants pourraient gag 
leur pain. On n’ignorait pas que pi 
loger convenablement une fam 
nombreuse il fallait plus de pl 
que pour loger un petit ména 
Mais, qui dit plus de place pout 
logment dit un loyer plus élevé. 
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rung eines Mietzuschusses aus 
ichen Mitteln für ‚‚kinder- 
_Familien‘‘ erschien als tun- 
ıanchen Kreisen sogar als sehr 
ürworten. Man wußte, daß bei 
inahme der Kinderzahl in den 
en wohl die Kostenhöhe des 
alts, nicht aber das Familien- 
nmen stieg. Eine Vermehrung 
amilieneinkommens war nur 
: Jahre vorauszusehen, in denen 
eil der Kinder erwerbsfähig 
. Man wußte auch, daß die or- 
che Behausung einer kinder- 
n Familie mehr Raum verlangt, 
einer Familie mit einer kleinen 
Kinder. Mehr Raum für die 
ung bedeutet aber eine höhere 
erliche Miete. Höhere Miete 
reits ungenügendem Familien- 
mmen komplizierte das Pro- 

So ergab sich der Mietzuschuß 
ffentlichen Mitteln für große 
ien hier und da als zweckmäßig. 
tr gewährt wurde, geschah es 
ı nicht ohne Kontrolle über das 
ieneinkommen. Vorausgesetzt 
n gewisseNormen desFamilien- 
mmens bei einer gegebenen 
rzahl. Wo das Familienein- 
ıen diese Normen überschreitet, 
der Mietzuschlag kleiner oder 
ıwindet. Diese Aufsicht und 
Kontrolle des Familieneinkom- 
wird als eine Erschwerung, von 
etreffenden Familien sogar als 
3elästigung empfunden. Es muß 
h bei jedem Mietzuschuß aus 
lichen Mitteln die Garantie be- 
n, daß seine Notwendigkeit auf 
d der aufgestellten Normen be- 
1st. 

Wohnungsfürsorge seitens 
und Gemeinde hat seit dem 
re fast überall eine viel größere 
ehnung erlangt, als vor dem 
‚e zu erwarten war. Gleichzeitig 
die Untersuchung der ökonomi- 
| Verhältnisse der Arbeiterfami- 
iel tiefer. Diese Untersuchungen 
en fast überall, wo sie systema- 

durchgeführt werden, daß es 

nicht kinderreiche Arbeiter- 
ien gibt, die auf die öffentliche 
sungsfürsorge angewiesen sind, 
ie die Miete für eine Wohnung, 
em zur Zeit und am gegebenen 
als erforderlich angesehenem 
num entspricht, nicht aufbringen 
en. Wir denken hier nicht an 
llerärmsten, auch nicht an Fa- 
n arbeitsunfähiger Arbeiter. Wir 
sn an erwerbsfähige Arbeiter, 
iner regelmäßigen wirtschaft- 
ı Beschäftigung nachgehen, de- 
ss aber bis jetzt nicht gelingt, 
"Arbeitslohn zu erzielen, der das 
ringen der erforderlichen Miete 
ine passende Wohnung ermög- 
Wir stellen hier nicht die Frage, 


milies here and there was considered 
quite appropriate. Whereever it was 
granted, however, the family income 
was subjected to supervision. Certain 
norms of family income correspond- 
ing to a given number of children 
were fixed. Where the family income 
exceeds these norms the rent allow- 
ance diminishes or disappears al- 
together. This supervision and control 
of the family income is looked upon 
as a hindrance, even as a matter of 
annoyance, by the families concerned. 
There must be, however, in the case 
of every rent allowance granted out 
of public funds, the guarantee that the 
necessity for it is proved on the basis 
of the established norms. 

Since the War, the provision for 
housing by national and local author- 
ities has everywhere reached much 
greater dimensions than was antici- 
pated before the War. At the same 
time, investigations into the econo- 
mic circumstances of working-class 
families are going much deeper. Al- 
most everywhere, where these in- 
vestigations are systematically car- 
ried out, it is proved that there are 
also working-class families which 
are not overburdened with children 
but which are nevertheless dependent 
upon the public provision of housing, 
because they cannot afford to pay for 
their house such a rent as is regarded 
as a minimum at a given time and 
place. We are not here thinking of 
the very poorest families; nor of the 
families of working-class people who 
are disabled for work. We are think- 
ing of workmen who are capable of 
earning a living and who steadily 
follow a regular occupation, but who 
have not yet succeeded in securing a 
wage which will enable them to pay 
the rent of a suitable house. We are 
not here concerned with the question 
whether this fact is a gratifying one. 
We consider that it is a well-estab- 
lished fact however, in those European 
countries where interest in the gene- 
ral well-being of the public and in the 
housing question is already suffi- 
ciently advanced to be statistically 
measured. The number of families of 
workmen who are capable of earning 
a living but who are yet in this eco- 
nomic situation is variable. When the 
state of the industrial market is con- 
tinuously bad, it is greater than when 
it is continuously good, greater also if 
the trade-union movement is weak 
and smallerifitis strong. Nevertheless 
this economic group exists. The same 
or very similar principles which re- 
sulted in the granting out of public 
funds of rent-allowances to “nu- 
merous” families must also result in 
rent-allowances for the group of less 
numerous families which happen to 


la fixation d’un loyer plus élevé à 
payer par des personnes dont le 
revenu familial n’est pas même 
suffisant, compliquait considérable- 
ment le problème. C’est ainsi que 
l'octroi, par les pouvoirs publics, 
d’une indemnité de loyer aux famil- 
les nombreuses apparut par ci par 
là comme efficace. Là où cette in- 
demnité fut accordée, l’octroi en fut 
soumis à un contrôle exercé sur le 
revenu familial. On fixa des normes 
pour le revenu familial, selon le 
nombre d’enfants faisant partie de 
la famille. Si le revenu dépasse la 
norme, l’avance est réduite ou sup- 
primée. Cette surveillance et ce con- 
trôle sont considérés par les familles 
intéressées comme une molesta- 
tion. Il faut pourtant que l’on ait 
la garantie que la nécessité de l’oc- 
troi des avances en question est 
démontrée par les normes établis à 
cet effet. 

Depuis la guerre l’œuvre officielle 
du logement a pris presque partout 
une extension beaucoup plus grande 
qu'on ne l'avait prévu avant la 
guerre. Il s'ensuit que l'examen des 
conditions économiques des familles 
ouvrières se fait plus minutieuse- 
ment. Presque partout où ces in- 
vestigations se font systématique- 
ment, elles ont montré que même des 
familles n’ayant que peu d’enfants 
ont besoin de l’aide financiere offi- 
cielle, attendu qu’il ne leur est pas 
possible de rapporter le loyer à rente 
demandé pour une habitation répon- 
dant à leurs besoins. Nous n'avons 
pas en vue ici les familles vraiment 
indigentes, ni les familles d'ouvriers 
atteints d'incapacité de travail, mais 
bien les ouvriers valides exerçant 
une profession régulière, mais ne 
gagnant pas encore un salaire qui 
leur permette de rapporter le loyer 
requis pour un logement convenable. 
Nous n’examinerons pas ici la nature 
de ce fait. Nous le mentionnons en 
tant qu'il se présente dans les pays 
d'Europe où la prévoyance publique 
et notamment la prévoyance en 
matière de logement s’est suffisam- 
ment développée pour en démontrer 
l'existence par des statistiques. Le 
nombre des familles d'ouvriers exer- 
çant un métier et qui se trouvent 
dans cette situation, est variable. En 
temps de crise industrielle il est plus 
grand qu’en temps de prospérité 
industrielle; il subit l'influence du 
marché du travail. Mais il est un 
fait que cette catégorie existe. Les 
principes qui ont servi de base à 
l'octroi, par les pouvoirs publics, 
d’avances aux familles nombreuses, 
doivent conduire également à l’octroi 
de pareilles avances aux familles 
n'ayant que peu d'enfants et se 
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ob diese Tatsache erfreulich ist. Wir 
betrachten sie für solche Länder 
Europas, in denen die öffentliche 
allgemeine Fürsorge und die Woh- 
nungsfürsorge schon weit genug vor- 
geschritten sind, um sie statistisch 
zu erkennen, als feststehend. Die 
Zahl der erwerbsfähigen Arbeiter- 
familien, die sich in dieser ökonomi- 
schen Lage befinden, ist wechselnd. 
Sie ist bei andauernd schlechter in- 
dustrieller Konjunktur größer als bei 
andauernd guter, größer auch in dem 
Falle, daß die Gewerkschaftsbewe- 
gung schwach und kleiner in dem 
Falle, daß sie stark ist. Doch diese 
ökonomische Gruppe besteht. Die 
gleichen oder ganz ähnlichen Prinzi- 
pien, die Mietzuschüsse aus öffent- 
lichen Mitteln für kinderreiche Fami- 
lien zur Folge hatten, müssen auch 
zu Mietzuschüssen für die Gruppe 
von nicht kinderreichen Familien 
führen, die sich in der angedeuteten 
ökonomischen Lage befinden. 

Hier liegt, wie wiederholt sei, für 
die öffentliche Wohnungsfürsorge 
auch in den finanziell am günstigsten 
stehenden Ländern ein schwieriges 
Problem, das zugleich den schwierig- 
sten Teil der öffentlichen Wohnungs- 
fürsorge darstellen dürfte. Doch die 
Feststellung einer Schwierigkeit be- 
freit nicht von der Pflicht, sie zu 
überwinden. 

Angesichts der geradezu ausschlag- 
gebenden Bedeutung, die die Woh- 
nung für Gesundheit und Kultur der 
Bevölkerung hat, bleibt die öffent- 
liche Wohnungsfürsorge halbe Ar- 
beit, wo sie nicht die Pflicht aner- 
kennt, in den besprochenen Fällen 
unter der angedeuteten Kontrolle 
den Mietzuschuß als Element in ihre 
Arbeit aufzunehmen. 
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Wenn in finanziell giinstig situ- 
ierten und in der öffentlichen Woh- 
nungsfürsorge vorgeschrittenen Län- 
dern wie England und Holland die 
Anerkennung dieses Mietzuschusses 
als unerläßliches Element schon ihre 
Schwierigkeiten findet, wie viel grö- 
Ber werden diese erst in den verschie- 
denen Ländern Europas sein, in denen 
die Schaffung einer größeren Anzahl 
geeigneter Wohnungen, ohne Heran- 
ziehung von direkten Mietzuschüs- 
sen, bereits alle verfügbaren öffent- 
lichen Mittel beansprucht! Sie wer- 
den so groß sein, daß sie von vielen 
als nicht überwindbar angesehen 
werden. 

So ist die Frage entstanden, ob es 
nicht noch andere Mittel gibt, um 
die erforderliche Miete geeigneter 
Wohnungen den wirtschaftlichen 
Verhältnissen der Bewohner anzu- 
passen. Diese Frage ist wichtig. Sie 
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be in the economic situation we have 
just indicated. 

Herein lies, let us repeat, a diffi- 
cult problem for the authorities con- 
cerned with the provision for housing, 
even in countries where the financial 
situation is most favourable — a pro- 
blem which at the same time probably 
represents the most difficult part of 
the whole question of public pro- 
vision for housing. The fact that a 
difficulty is established, however, 
does not release us from the duty of 
overcoming it. 

In face of the absolutely decisive 
significance which house and home 
possess for the health and culture of 
a nation, the task of public provision 
for housing is only half accomplished 
if the authorities concerned do not 
acknowledge the duty of accepting 
the rent-allowance as an essential 
element in their work, in the cases 
and under the supervision which we 
have indicated. 
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If countries like England and Hol- 
land (where the financial situation is 
favourable and where public pro- 
vision for housing has already reach- 
ed an advanced state) find it diffi- 
cult to admit the absolute necessity of 
granting this rent-allowance, how 
much more acute must the difficulty 
be in those various European coun- 
tries where the mere provision of a 
considerable number of suitable hou- 
ses, without the additional burden of 
direct rent-allowances, consumes all 
the available public funds! In these 
countries the difficulties will be so 
great that many people will regard 
them as insuperable. 

Hence the question has arisen as to 
whether there are not other means of 
adjusting the rent demanded for suit- 
able houses to the economic circum- 
stances of the prospective occupiers. 
This question is important. It touches 
the very essence of the progressive 
raising of the public attitude towards 
housing, and our position with regard 
to it must therefore be clearly and 
frankly defined. 

We shall start from the supposition 
that the difficulties inherent in this 
rent problem must not be allowed to 
lead housing reformers to lower the 
standard of housing that has been 
secured (sometimes only after a hard 
struggle) at any given time and in 
any particular place, when this stan- 
dard has once been recognised as a 
minimum in the matter of public pro- 
vision for housing. 

We shall take it for granted that 
there are at present, and will be for 
many decades to come, very great 
differences in the type of house 


trouvant dans la situation Be 
indiquee ci-dessus. ; 
C'est la, nous le répétons, 
probleme extrêmement difficile f 
les organismes publics s’occupan 
la question du logement, méme d 
les pays où la situation financière 
bonne; cette question d’indemnite 
loyer constitue méme la partie 
plus difficile de la tâche incomk 
aux pouvoirs publics. Mais la c 
statation d’une difficulté ne dispe 
pas de l'obligation de la surmon 
En présence de l’importance d 
sive que revêt le logement pour 
santé et le développement cultı 
de la population, l’action offici 
en faveur du logement serait 
efficace, si elle ne comportait 
l’octroi des indemnités de loyer d. 
les cas indiqués ci-dessus et moy 
nant le contrôle susmentionné. 
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Si l’octroi de ces avances prése 
des difficultés dans des pays à chaı 
élevé et où la question du logem 
est très avancée, comme la Hollaı 
et l’Angleterre, que sera-ce dans 
différents pays d'Europe où tou 
les ressources publiques suffisen 
peine pour édifier un nombre Ss 
fisant de logements. Les difficul 
seront telles qu’elles sont considér 
par de nombreuses personnes com 
insurmontables. 

On en est venu ainsi à se demank 
s’il n’existait pas d’autres moy 
d'adapter aux ressoures des inter 
ses le loyer requis pour une habi 
tion convenable. C’est une questi 
très importante qui touche à 1’ 
sence méme de la réforme des cc 
ditions de logement et qui nécess 
dès lors une attitude bien det 
minée de la part des organisn 
compétents. 

Nous partons du principe que. 
difficultés occasionnées par l’ade 
tion du systéme des indemnités 
loyer ne peuvent servir de préte: 
pour abaisser le niveau recon 
comme minimum en matiére 
conditionnement des habitations. 

A ce propos, nous considérons q 
l’habitation-type, adoptée commen 
nimum par les organismes de l'E 
et des communes est et sera enct 
longtemps susceptible de nombreu: 
variations. 

Nous savons que les conceptic 
et usages en matiére de logeme 
sont tout autres en Europe orient: 
que dans les pays occidentaux 
les conditions d’existence sont pl 
favorables. En Pologne, en Tché 
slovaquie, en Allemagne orienta 
les conditions minima auxquel 
doit répondre une habitation con 
nable sont inférieures à celles ( 


ft das Wesen der fortschreitenden 
bung des Wohnungsniveaus, und 
beansprucht daher klare und of- 
e Stellungnahme. 
Nir gehen davon aus, daß die 
iwierigkeiten der Anerkennung 
ses Mietproblems die Wohnungsre- 
mer nicht dazu führen dürfen, das 
gegebener Zeit und an bestimmtem 
erreichte, manchmal eroberte 
yhnungsniveau, das einmal als Mi- 
aum für die öffentliche Wohnungs- 
sorge anerkannt wurde, niedriger 
gestalten. 
Wir setzen dabei voraus, daß in 
n Wohnungstyp, der seitens der 
entlichen Wohnungsfürsorge des 
ates und der Gemeinden als Mi- 
num angenommen wird, sehr große 
terschiede vorhanden sind und 
ch jahrzehntelang vorhanden blei- 
ı werden. Wir wissen, daß die 
hnsitten in Osteuropa ganz andere 
d als in den Ländern im Westen 
t den günstigsten Verhältnissen. 
Polen, in der Tschechoslowakei, 
Osten Deutschlands bleibt die 
ndestwohnung, wie sie seitens der 
entlichen Fürsorge verlangt wird, 
ter den Forderungen, die in Eng- 
id und Holland und in großen 
ilen Deutschlands mehr oder we- 
rer durchgeführt, jedenfalls aber 
erkannt sind, namentlich hinsicht- 
h separater Schlafräume und deren 
zahl im Verhältnis zur Zusammen- 
zung der Familie. Wir nehmen an, 
ß es keinen Wohnungsreformer 
t, der an die Möglichkeit denkt, 
ß auf diesem Gebiet Uniformität 
ielt werden könnte oder sogar 
Ite. 
Wir stellen also nicht die Frage: 
issen Wohnungsreformer in allen 
ssen Ländern die gleichen Forde- 
ngen vorbringen ? 
Unsere Frage lautet vielmehr wie 
gt: Wenn in einem Land seitens 
at und Gemeinden als Organen 
r öffentlichen Wohnungsfürsorge 
ı gewisses Minimum von Forde- 
ngen für eine zulässige Wohnung 
genommen ist, können dann Woh- 
ngsreformer angesichts großer 
hwierigkeiten, diese Mindestfor- 
rungen aufrecht zu erhalten, sich 
rein fügen, sie zu erniedrigen ? 
Es gibt bekanntlich Städte, in de- 
n dieser Weg, wenn auch nur zö- 
"nd und versuchsweise, eingeschla- 
n wird. So werden z.B. in der 
tens unseres Verbandes verbreite- 
1 Schrift „Die Frankfurter Woh- 
ngspolitik‘‘, von Stadtrat E. May, 
hnische Maßnahmen erörtert, um 
Kleinstwohnungen das Wohnzim- 
r abends in ein Schlafzimmer um- 
gestalten. Diese Schrift sagt (auf 
te 29): ‚Vor allem möchte ich 
jen unsere letzten Kleinwohnungs- 
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which is looked upon as a minimum 
by national and local public housing 
authorities. We know that methods 
of housing in eastern Europe are 
quite different from those under the 
most favourable conditions in western 
countries. In Poland, in Czecho-Slo- 
vakia, in the east of Germany the 
dwelling in conformity with the 
minimum demands allowed by the 
public housing authorities, is below 
what is demanded and more or less 
carried out, or at any rate recognised 
in England, Holland and in the 
greater part of Germany, particu- 
larly in regard to separate bedrooms 
and their number in comparison with 
the size of the family. We take it for 
granted that there is no housing re- 
former who thinks that the possi- 
bility of uniformity can or should be 
reached in this sphere. 

Consequently we do not ask the 
question: Must housing reformers in 
all these countries bring forward the 
same demands? 

Our question is rather as follows: 
If in a country a certain minimum of 
demands for an admissible dwelling is 
accepted by the state and municipali- 
ties as organs of public housing pro- 
vision, can housing reformers, con- 
sidering the great difficulties of main- 
taining these demands, consent to re- 
duce them? 

It is well known that there are 
towns where this way has been taken, 
if hesitatingly and by way of experi- 
ment. For instance technical measures 
are discussed by Town Councillor 
E. May in the pamphlet “Housing 
Policy of Frankfort on the Main’, 
published by our Association, for turn- 
ing in the smallest size dwellings 
the living room into a bedroom at 
night. This pamphlet says (p. 29): 
“Above all, I would give you some 
explanation with reference to our 
latest types of Smallest Size Dwell- 
ings, which have been evolved with 
the desire to enable even the poorest 
class of population to secure a habi- 
tat.” The question is here clearly 
presented if a dwelling erected by the 
public housing provision for a family 
of acertain size should be kept small- 
er because the family is poorer and 
can only pay a small rent. 

The City of Frankfort does not 
think it justifiable that the above 
mentioned smallest size dwellings, 
in which the living-room can be 
divided into two parts by a sliding 
door, should be permanent 
smallest size dwellings (p. 29). 
It is therefore arranged that “on the 
return of better economic times 
the contraction of every two small- 
est size dwellings into one of normal 
dimensions’ should be allowed. 


sont requises en Angleterre, en Hol- 
lande et dans des parties importantes 
de l’Allemagne, notamment en ce 
qui concerne l’existence de cham- 
bres à coucher séparées et la fixation 
de leur nombre d’après la composi- 
tion de la famille. Nous pensons qu'il 
ne se trouvera aucun réformateur en 
matière de logement pour juger pos- 
sible ou nécessaire la réalisation de 
l’uniformité dans ce domaine. 

Aussi ne posons-nous pas la ques- 
tion: Faut-il que les réformateurs 
travaillant dans ces différents pays 
formulent tous des exigences iden- 
tiques? 

Nous demandons plutôt: Lorsque 
dans un pays déterminé, l’Etat et les 
communes agissant comme organes 
de l’œuvre publique du logement, ont 
admis un minimum de conditions 
auxquelles doit répondre un loge- 
ment convenable, est-il permis que 
des réformateurs, en présence des 
difficultés afférentes au maintien de 
ces exigences minima, réduisent cel- 
les-ci? 

Il est des localités où l’on s’est : 
engagé, bien que timidement, et en 
guise d’essai, dans cette voie. L'étude 
«Politique de l’habitation de Franc- 
fort s. 1. M.» publiée par le conseiller 
municipal E. May, à l'initiative de 
notre association, expose le moyen 
de transformer, le soir, la chambre 
de famille en chambre à coucher. Il 
est dit entr’autres dans cette étude: 
(page 29): «Je voudrais avant tout 
vous décrire nos derniers types de 
petites habitations créées dans le but 
de fournir aux classes les plus pau- 
vres de la population le moyen d’avoir 
une habitation.» Ici est posée nette- 
ment la question de savoir si un type 
d'habitation adopté par les organis- 
mes publics pour une famille com- 
posée d’un nombre déterminé de 
membres, doit être réduit parce que 
cette famille est plus pauvre et 
qu’elle ne peut payer qu’un loyer 
peu élevé. 

La ville de Francfort croit ne pas 
pouvoir recommander comme 
habitations permanentes les 
petites habitations dont la chambre 
de famille peut être divisée en deux 
pièces au moyen d’une porte à 
coulisses (page 29). Il est prévu 
d’ailleurs qu’en des temps meilleurs 
chaque groupe de deux petits loge- 
ments pourra être transformé en 
une habitation normale unique. 

Mais même dans ces conditions 
nous souhaitons, pour la continuité de 
la réforme en matière de logement, 
que l’essai de la ville de Francfort ne 
soit pas appliqué ultérieurement 
comme solution des difficultés. Il est 
évident qu’aussi bien la ville de 
Francfort que le conseiller munici- 
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typen erläutern, die in dem Bestreben 
entworfen sind, auch der ärmsten 
Schicht der Bevölkerung den Bezug 
der Wohnung zu ermöglichen.‘ Hier 
wird die Frage klar gestellt, ob eine 
seitens der öffentlichen Fürsorge er- 
richtete Wohnung für eine Familie 
gewisser Zusammensetzung kleiner 
gehalten werden soll, weil die Familie 
ärmer ist und nur eine kleine Miete 
aufbringen kann. 

Die Stadt Frankfurt glaubt die hier 
erwähnten Kleinstwohnungen, in de- 
nen der Wohnraum durch eine Schie- 
betür in zwei Teile getrennt werden 
kann, als Dauerkleinstwohnun- 
gen nicht verantworten zu 
können (Seite 29). Es ist deshalb 
vorgesehen, daß bei ,,Wiedereintritt 
wirtschaftlich besserer Zeiten‘ ,,je 
zwei Kleinstwohnungen zu einer 
Normalwohnung zusammengezogen 
werden können‘, 

Doch auch unter diesen Voraus- 
setzungen erachten wir es im Inter- 
esse der Kontinuität der Wohnungs- 
reform für richtiger, daß der Ver- 
‘such der Stadt Frankfurt nicht als 
eine Lösung der Schwierigkeiten wei- 
tere Anwendung findet. Es ist klar, 
daß auch für die Stadt Frankfurt 
und für Stadtrat May die versuchs- 
weise Lösung als ein ,, Kind der Not“ 
angesehen werden muß. 

Wir glauben jedoch, daß die Ge- 
fahr, die durch diese, wenn auch 
nicht als bleibend gedachte Herab- 
setzung der an gegebenem Ort zu 
gegebener Zeit einmal erreichten Mi- 
nimumforderung eines zulässigen 
Wohnungstyps droht, viel zu groß 
ist, als daß man ihre Vornahme 
wagen dürfte. 

Selbstverständlich sind wir mit 
Stadtrat May einverstanden, daß für 
»Kinderlose Ehepaare, jung verheira- 
tete und auch wieder ältere Ehe- 
paare“ usw. (Seite 29) kleinere Woh- 
nungen eingerichtet werden können 
als für im Wachsen begriffene Fa- 
milien. Unsere Meinung geht nur 
dahin, daß wir es abweisen, daß die 
von der Gemeinde als Organ der öf- 
fentlichen Wohnungsfürsorge  be- 
schaffte Wohnung kleiner gemacht 
wird, als die Gemeinde selbst meint, 
daß sie im Interesse ,,der so notwen- 
digen Hebung des Lebensstandards 
der minderbemittelten Bevölkerung‘‘ 
(Seite 29) mindestens sein muß, mit 
dem Zwecke, ‚auch der ärmsten 
Schicht der Bevölkerung den Bezug 
der Wohnung zu ermöglichen‘. Wir 
stellen dem gegenüber, daß es der 
Mietzuschuß sein soll, der auch für 
die ärmsten Familien den Bezug der 
Wohnungermöglicht. Kann der Miet- 
zuschuß ,,in besseren Zeiten‘ weg- 
fallen, um so besser ; besser für alle, 
besser für die betreffende Familie, 
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But even under this supposition we 
deem it better in the interest of the 
continuity of Housing Reform, that 
the experiment of the city of Frank- 
fort should not be further applied as 
a solution of the difficulties. It is 
clear that this experimental solution 
for the City of Frankfort, as well as 
for Town Councillor May can only 
be looked upon as a “child of ne- 
cessity’’. 

We believe, that this reduction, 
although not meant to be permanent, 
of the minimum demands, once they 
have been attained at a given place 
and time, for an admissible type of 
dwelling, is a threatened danger far 
too great to venture its undertaking. 

We of course agree with Town 
Councillor May that for ‘‘childless 
couples, newly wed people and older 
couples whose children have left 
home” (p.29) smaller dwellings 
could be erected than for growing 
families. In our opinion, the idea 
should be rejected that the dwelling 
provided by the municipality, as 
public housing authority, should be 
made smaller than the municipality 
itself in the interest ‘‘of the so ne- 
cessary raising of the standard of life 
of the poorer classes’’, thinks it ought 
to be, for the purpose “to enable 
even the poorest class of the popu- 
lation to secure a habitat”. We 
point out, on the other hand, that a 
rent allowance should make it pos- 
sible for the poorest families to move 
into the dwellings. If the rent allow- 
ance can be done away with in “better 
times‘ all the better; better for all, 
better for the families which come 
in question, better also for the author- 
ities in housing matters, both national 
and local. The rent allowance is not 
a necessity under all circumstances. 
But it is one in the cases mentioned 
and must be appreciated as such by 
everyone who wants the public hous- 
ing provision to be looked upon as 
effective. 

We have expressed our opinion 
plainly concerning the experiment in 
Frankfort, in order to show as clearly 
as possible the principles involved in 
the problem just attacked. 

Considering the spirit which rules 
the endeavours of the city of Frank- 
fort in the sphere of Housing Pro- 
vision, we regard the experiment in 
itself as of little danger. 

Nevertheless, in the principle in 
question we see great danger. 

In all countries, though for the 
most part the methods of housing and 
the nature and the constitution of 
the housing provision authorities 
vary, yet the task of the housing re- 
formers is really much the same. 

The beginning of their work was 


pal E. May considérent cette ter 
tive de solution comme un moyen 
fortune. 

Nous croyons toutefois que 
danger que présente une réduction 
füt-elle provisoire des € 
ditions minima requises pour 
type de maison satisfaisant, est i 
grand pour qu’on puisse reco 
à pareille mesure. 

Il va de soi que nous partagec 
l'avis de Mr. le conseiller May, sel 
lequel on pourrait construire pc 
«un ménage sans enfant, de jeun 
mariés et aussi des personnes age 
etc.» (p. 29) des maisons plus peti 
que pour des familles en plei 
croissance. Mais nous desapprouvc 
le système d’après lequel les dime 
sions fixées par la commune, ag 
sant comme organe de l’ous 
publique du logement, pour u 
habitation convenable, seraient : 
duites au point d’être en oppositi 
avec «le relèvement nécessaire | 
standard de vie de la population p 
aisées » (p. 29), et ce dans le but « 
fournir aux classes les plus pauvs 
de la population, le moyen d’av 
une habitation». Nous affirmons, 
contraire, que c’est preciseme 
l’avance à la location qui doit pe 
mettre aux pauvres d'acquérir u 
habitation. Si cette avance peut ê! 
supprimée «en des temps plus prc 
peres», ce sera d’autant mieux, n 
seulementpourlesfamilles intéressé: 
mais aussi pour l’Etat, les commun 
et les organismes qui s’occupent 
l’œuvre du logement. L’avance à 
location n’est pas nécessaire © 
toutes circonstances; mais dans | 
cas indiqués ci-dessus elle co 
stitue une nécessité et doit être co 
sidérée comme telle par quicong 
désire que l'intervention des pouvo: 
publics dans la question du logeme 
soit efficace. 

Nous nous sommes vu obligé 
nous prononcer ouvertement au su} 
de la tentative faite à Francfort, al 
de faire ressortir le plus claireme 
possible le côté principiel du problét 
auquel cette tentative se rattache. 

En présence de l’esprit qui inspi 
l’activité de la ville de Francfort 
matière d'habitation, nous con 
dérons cette tentative, en soi, com 
peu dangereuse. 

Mais le principe qui en est à la b: 
nous semble fort dangereux. 

Dans tous les pays, malgré | 
idées et les usages les plus divers 
matière d'habitation, et malgré | 
diverses façons d’envisager la poli 
que à suivre dans ce domaine, 
réformateurs ont cependant u 
même tâche à remplir. 

Le début de leur travail a toujot 
consisté et constitue encore main 


ser auch für die Wohnungsfür- 
ge treibenden Behörden, Gemeinde 
1 Staat. Der Mietzuschuß ist nicht 
e unter allen Umständen erforder- 
ıe Notwendigkeit. In den angege- 
wen Fällen aber ist er eine und 
B von jedem als solche gewürdigt 
rden, der öffentliche Wohnungs- 
sorge als effektive Wohnungsfür- 
ge betrachtet wissen will. 

Wir haben uns über den Frank- 
ter Versuch offen aussprechen 
issen, um die prinzipielle Seite des 
bei angeschnittenen Problems mög- 
hst klar herauszuarbeiten. 
Angesichts des Geistes, von dem 
Bestrebungen der Stadt Frank- 
t auf dem Gebiete der Wohnungs- 
rsorgung beherrscht werden, be- 
ichten wir den Versuch an sich 
; wenig gefährlich. 

In dem Prinzip jedoch, um das es 
h handelt, sehen wir eine große 
fahr. 

In allen Ländern mit ihren meist 
rschiedenen Wohnsitten und mit 
ren verschiedenen Erscheinungs- 
rmen der öffentlichen Wohnungs- 
rsorge haben die Wohnungsrefor- 
er doch eine ähnliche Aufgabe. 
Der Anfang ihrer Arbeit war und 
: überall, die öffentliche Meinung 
r die Unabweisbarkeit der Woh- 
ingsflirsorge seitens Staat und Ge- 
einde zu gewinnen. Dann kommt 
e Schaffung der gesetzlichen Ge- 
altung der öffentlichen Wohnungs- 
rsorge und ihre Aufteilung auf die 
rgane des öffentlichen Lebens, 
uptsächlich auf Staat und Gemein- 
, an die Reihe. Daran schließen 
ch — so schwer sie manchmal sein 
ögen — die ununterbrochenen Be- 
rebungen, die stetige und energi- 
he Durchführung der gesetzlichen 
orschriften zu überwachen und zu 
rdern. Endlich folgen die auf die 
eitere allmähliche Verbreiterung 
ıd Vertiefung der öffentlichen Für- 
rge gerichteten Bemühungen, die 
ıch darauf eingestellt sind, zu ver- 
iten, daß eine einmal als Gegen- 
and öffentlicher Fürsorge durch- 
setzte Forderung wieder aufgegeben 
ird. 

Der Weg der Wohnungsreform ist 
ng. Die Wohnungsfürsorge führt 
it der Zeit zu einer tiefgehenden 
mgestaltung eines wichtigen Teils 
s gesellschaftlichen Lebens. Eine 
Iche Umgestaltung geht aber nicht 
hnell vor sich. Dies müssen die 
rohnungsreformer verstehen und 
ch gedulden. Der so lange Weg der 
'ohnungsfürsorge muß aber auf- 
Arts gehen, nicht bergab! Diese 
ufwärtsentwicklung herbeizufüh- 
n, ist die Hauptaufgabe der Woh- 
ingsreformer. 


and is everywhere to gain public 
opinion for the absolute necessity of 
making public provision for housing. 
Then follows the creation of bodies 
and of measures for dealing with it, 
and the distribution of the work 
amongst the various public authori- 
ties, the state and the municipality. 
Then — difficult as it may some- 
times be — comes the uninterrupted 
endeavour to watch over and further 
the continuous and energetic carrying 
out of the regulations. And last 
follow the efforts towards a further 
and gradual spreading and deepening 
of the care for public welfare, these 
efforts also aiming at preventing any 
concessions once granted from being 
withdrawn. 

The way of Housing Reform is 
long. The provision for housing leads 
in time to a thorough reformation of 
an important part of social life. Such 
a reformation, however, is not ac- 
complished quickly. Housing Refor- 
mers must understand this and have 
patience. But the long road of Hous- 
ing Welfare must ascend and not 
descend! To accomplish this upward 
development is the chief task of 
Housing Reformers 


nant a gagner l’opinion publique a 
l’idée de la nécessité de l’intervention 
de l’Etat et des communes. Ensuite 
il s’agit de donner une forme legale 
a l’œuvre publique pour l’améliora- 
tion du logement et de mettre celle-ci 
en rapport avec les organes de la 
vie publique, notamment avec l’Etat 
et avec les communes. Puis ce sont 
les efforts constants et souvent trés 
durs en vue de contröler et d’en- 
courager l’application des disposi- 
tions légales en la matière. Enfin, il 
y a l’activité à déployer en vue de 
l’extension progressive de l’œuvre 
du logement et en vue d'empêcher 
qu’une revendication, une fois ad- 
mise comme objet de la prévoyance 
publique, ne soit rejetée après coup. 

L'œuvre de la réforme du logement 
est immense. Elle mènera un jour à 
la transformation complète d’un élé- 
ment important de Ja vie sociale. 
Une pareille transformation ne peut 
se faire que lentement. Les réforma- 
teurs doivent s’en persuader et prendre 
patience. Mais il faut aller de l’avant, 
et non reculer. C’est à promouvoir 
cette marche en avant que les réfor- 
mateurs doivent s’attacher. 
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VORBEMERKUNG ZU DEN AUF- 
SÄTZEN ÜBER DIE GEMEIN- 
NÜTZIGE BAUTÄTIGKEIT IN 

DÄNEMARK, SCHWEDEN UND 
NORWEGEN!). 


Von Dr. Hans Kampffmeyer. 


Die Zusammenstellung dieser in- 
teressanten Aufsätze ist nicht allein 
geographisch begründet. Wie dem 
aufmerksamen Leser nicht entgehen 
wird, hat das Wohnungswesen Däne- 
marks, Schwedens und Norwegens 
viel Verwandtes. 


Schon bei der flüchtigen Durch- 
sicht der Abbildungen fühlt man den 
gemeinsamen Grundzug in der bau- 
lichen Gestaltung, das Streben nach 
einer wirklich sachlichen Lösung und 
die freie Fortbildung der heimischen 
Tradition unter gelegentlicher Be- 
nutzung klassizistischer Formen. 


Noch wichtiger für den Wohnungs- 
reformer ist die Tatsache, daß in allen 
drei Ländern während des letzten 
Jahrzehnts die Baugenossenschafts- 
bewegung einer zentralistischen Zu- 
sammenfassung der Finanzierungund 
der Bauarbeiten zustrebt. Diese Be- 
strebung ist deshalb besonders be- 
merkenswert, weil ganz unabhängig 
davon auch in anderen Ländern, 
z. B. in Deutschland, ähnliche Ten- 
denzen zu bemerken sind. Hier wird 
eine bedeutende Zahl von Baugenos- 
senschaften bei ihrer Finanzierung 
und Bautätigkeit von großen ge- 
meinnützigen Wohnungsfürsorge- 
gesellschaften betreut, die für die 
deutschen Länder und Provinzen 
durch die öffentlichen Körperschaf- 
ten gebildet und finanziert wurden. 
Über diese Tätigkeit und über die 
Arbeit der in enger Verbindung mit 
den deutschen Gewerkschaften ste- 
henden Dewog-Organisation wird in 
einer späteren Nummer dieser Zeit- 
schrift berichtet werden. 


Es handelt sich in den verschie- 
denen Ländern um das gleiche grund- 
sätzlich wichtige Problem, ob die 
großen Bauaufgaben, die der ge- 
meinnützigen Bautätigkeit gegen- 
wärtig gestellt werden, durch eine 
große Zahl kleiner Baugenossen- 
schaften gelöst werden können, die 
im wesentlichen auf die ehrenamt- 
liche Mitarbeit des aus Laien be- 
stehenden Genossenschaftsvorstan- 
des angewiesen sind, oder ob die Pla- 
nung, Durchführung und Finanzie- 
rung der Bauten besser in die Hände 
von leistungsfähigen Zentralorgani- 
sationen gelegt wird, welche die für 


') Ein illustrierter Aufsatz über die ge- 
meinnützige Bautätigkeit Norwegens folgt im 
nächsten Heft. Anm. d. Schriftleitung. 
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PREFACE TO THE ARTICLES ON 

PUBLIC UTILITY BUILDING IN 

DENMARK SWEDEN AND NOR- 
WAY1). 


By Dr. Hans Kampffmeyer. 


Dealing with these interesting ar- 


ticles under one head is not only 
geographically a natural thing to do; 
the careful reader is bound to notice 
that there is a close relationship be- 
tween the three countries in the mat- 
ter of housing. 

Even a cursory glance at the illu- 
strations shows common features in 
the construction: a striving after a 
real definite result, and the inde- 
pendent cultivation of native tradi- 
tion while yet occasionally using the 
classical forms. 


Yet more important for the hous- 
ing reformer is the fact that in all 
three countries the Co-operative Build- 
ing Associations Movement has during 
the last ten years endeavoured to 
centralise both, the financial and the 
working sides of its activities. This 
endeavour is the more remarkable 
that, quite independently of it, the 
same tendency is to be noticed in 
other countries, for example in Ger- 
many. A considerable number of co- 
operative building associations are 
taken care of in their building enter- 
prises by large public utility housing 
societies (‘‘Wohnungsfürsorgegesell- 
schaften’’) which were formed and 
financed by public bodies for the 
various countries and provinces in 
Germany. Information about this 
work and that of the ‘‘Dewog”’ or- 
ganisation (which is closely connec- 
ted with the German trade unions) 
will be given in a later number of this 
review. 


The important problem to be solved 
by the various countries is whether 
the large tasks confronting public 
utility building societies at the pre- 
sent time could be carried out by a 
large number of smaller associations 
which for essential things have to 
refer to a committee consisting 
purely of lay members; or whether 
the planning, carrying out and financ- 
ing of the buildings would be better 
in the hands of capable central or- 
ganisations possessing the adaptive- 
ness necessary for that kind of 
economic work, and able to pay for 
the experts, both in administrative and 
building work, that the management 
of large building enterprises demands. 


!) An illustrated article on Public Utility 
Building in Norway follows in the next 
number of our review. — Note of the edition. 


OBSERVATIONS PRELIMINAI 
AUX EXPOSES CONCERNA 
L’ACTIVITE CONSTRUCTIV 
D’UTILITE PUBLIQUE AU Dé 
MARK, EN SUEDE ET E 
NORVEGE.!) 


Par le Dr. Hans Kampffme 


Le groupement de ces interess 
exposés n’est pas uniquement f 
sur des raisons géographiques 
n’echappera pas au lecteur att 
que la politique des logements prés 
de grandes analogies au Danem: 
en Suède et en Norvège. | 

Rien qu’un coup d’ceil rapide 
les illustrations permet de se rer 
compte qu’il existe des princ: 
communs dans les conceptions art 
tecturales, une tendance vers 
solutions réellement pratiques 
même temps qu’une libre contin 
tion des traditions locales avec 
recours occasionnel aux formes d' 
gine classique. 


Pour ceux qui s’occupent de 
réforme des logements, une imp 
tance plus grande encore s’atta 
au fait que dans les trois pays p 
dant la decade écoulée le mou 
ment coopératif pour la construct 
de logements a manifeste une t 
dance vers la centralisation du 
nancement et des travaux de cı 
struction. Cette tendance est s 
tout remarquable pour la raison ¢ 
des tendances analogues se font j 
d’une façon absolument indép 
dante dans d’autres pays, par exem 
en Allemagne. Dans ce dernier p: 
de nombreuses sociétés coopérati 
de construction sont patronnées, 
ce qui concerne le financement 
l’activité constructive, par de gr: 
des sociétés de prévoyance pour 
construction de logements, qui p 
sentent un caractère d'utilité 1 
blique et qui elles-mêmes ont 
créées et financées dans les différe 
Pays et les différentes provin 
de l’Allemagne par les corps c« 
stitués publics. Cette activité 
même temps que celle de l’organi 
tion Dewog, qui se trouve en rapp 
étroit avec les associations professic 
nelles allemandes, feront l’ob 
d’études détaillées dans un des p 
chains numéros de cette revue. 


Il s’agit dans les différents p: 
de la même importante question 
principe, à savoir si les grands p 
blèmes actuellement posés à l’a 
vité constructive d’utilité public 
peuvent être résolus par l’activ 
d’un grand nombre de petites soc 


1) Un exposé concernant l’activité ¢ 
structive d'utilité publique en Norvège : 
publié dans le prochain no. de notre re: 
Note de la rédaction. 


tige wirtschaftliche Aufgaben 
wendige Beweglichkeit besitzen 
die für die Leitung großer Bau- 
yaben erforderlichen erstklassigen 
waltungs- und Baufachleute zu 
ıhlen vermögen. Im letzteren Falle 
den die Genossenschaften, die in 
er Verbindung mit der Zentral- 
anisation zu arbeiten hätten, nach 
vor durch Ausgabe von Geschäfts- 
eilen und Entwicklung der Spar- 
gkeit der Mitglieder den durch 
jotheken nicht gedeckten Teil der 
sten der von ihnen verwalteten 
user aufbringen. Vor allem aber 
‘den sie die Verwaltung der fertigen 
hnbaugruppen und Siedlungen 
chführen und sich mit all den 
turellen und erzieherischen Pro- 
men befassen, die das Zusammen- 
sen einer größeren Anzahl genos- 
schaftlich verbundener Menschen 
“sich bringt. 

schließlich drängt sich uns beim 
en der Aufsätze unwillkürlich das 
blem in seiner ganzen Bedeutung 
, das Präsident Wibaut in dem 
stehenden Aufsatz behandelt hat. 
r sehen, daß die minderbemittelte 
ölkerung dreier Lander von ganz 
onders hohem Kulturniveau nur 
hnungen von zwei Zimmern und 
che oder (in Schweden) gar nur 
ı einem Zimmer und Küche be- 
len kann. Ist das hier vorgelegte 
terial nicht ein neuer Beleg dafür, 
} gegenwärtig breite Schichten der 
rölkerung selbst bei regelmäßiger 
schäftigung und normaler Ent- 
nung nicht imstande sind, eine 
yhnung zu bezahlen, die den Be- 
-fnissen einer normalen Familie 
t Kindern entspricht, also eine 
yhnung, die es ermöglicht, daß die 
nder von den Eltern getrennt 
lafen und von einem gewissen 
er an auch die Knaben und Mäd- 
sn besondere Schlafräume haben? 
nn unter diesen Umständen über- 
upt eine befriedigende Lösung der 
>hnungsfrage ohne Bereitstellung 
entlicher Mittel für den Klein- 
hnungsbau erhofft werden? 


In the latter case the cooperative 
associations, whichwouldhavetowork 
in close connection with the central 
organisation, would, now as before, by 
giving out business shares and en- 
couraging saving among the members 
raise that part ofthe costs ofthe houses 
they manage which is not covered by 
mortgages. But the most significant 
part of their work would be the 
management of the completed groups 
of dwellings and settlements, and 
with it the problems relating to pro- 
gress and advancement of standards 
which are always raised by the bring- 
ing together in a community of a 
large number of people. 

Finally, when reading these articles, 
the full meaning of the problem 
treated of by President Wibaut in 
the preceding article is forced upon 
us. We see that in these countries 
with a particularly high level o1 
culture, the poorer classes can only 
afford flats containing two rooms and 
kitchen, or (in Sweden) only one 
room and kitchen. Are not the facts 
contained in these articles a definite 
proof that at the present day there are 
many classes of people who, even 
when in regular work at normal 
wages, are notina position to pay fora 
dwelling such as is necessary for an 
ordinary family with children? — a 
dwelling in which the children can 
sleep separately from the parents, 
and boys and girls from a certain 
age onwards have separate bedrooms. 
Under these circumstances, can we 
possibly hope for a satisfactory solu- 
tion of the housing problem unless 
public money for the building of small 
size dwellings is forthcoming? 


tés coopératives de construction qui 
en fait doivent se contenter de la 
collaboration honorifique d’un co- 
mité directeur composé de personnes 
non initiees aux affaires, ou bien s’il 
n’est pas préférable de confier la 
conception, l’exécution et le finance- 
ment des constructions à des orga- 
nismes centraux à travail productif, 
qui possèdent la liberté de mouve- 
ment nécessaire pour de pareilles 
tâches économiques et qui sont en 
état de payer des administrateurs et 
des gens de métier capables, dont la 
direction est indispensable pour l’exé- 
cution de grands travaux de con- 
struction. Dans ce dernier cas les 
sociétés coopératives, agissant en 
étroite collaboration avec l’organis- 
me central, auraient comme aupara- 
vant, par l’émission de parts sociales 
et le développement de l’épargne 
parmi les membres, à fournir les 
fonds correspondant à la partie non 
couverte par les hypothèques des 
maisons gérées par elles. Mais avant 
tout, elles s’occuperaient de l’ad- 
ministration des groupes de maisons 
et des colonies dont la construction 
serait achevée, en même temps que 
de tous les problèmes de nature cul-. 
turelle et éducative, qui résultent du 
groupement d’un grand nombre 
d'hommes liés par des liens coopéra- 
tifs. 

Enfin, à la lecture de ces exposés, 
le problème traité par le président 
Wibaut dans l'exposé précédent, 
s'impose involontairement à notre 
esprit dans toute son ampleur et dans 
toute son importance. Nous consta- 
tons que la partie moins aisée de 
la population des trois pays en 
question, dont le niveau culturel est 
cependant particulièrement élevé, ne 
parvient à payer que des logements 
de deux pièces avec cuisine ou même, 
en Suède, d’une pièce avec cuisine. 
Ces données ne constituent-elles pas 
une nouvelle preuve du fait qu’ac- 
tuellement de grandes couches de 
la population ne sont pas en état, 
même dans le cas d’une occupation 
régulière et de salaires normaux, de 
payer un logement qui corresponde 
aux besoins d’une famille normale 
avec enfants, c’est à dire un logement 
qui permette de séparer les enfants 
des parents pendant la nuit et, à 
partir d’un certain âge, de procurer 
des chambres à coucher séparées aux 
garcons et aux filles? Est-il possible 
dans ces circonstances d’espérer arri- 
ver à une solution satisfaisante de la 
question des logements sans l'octroi 
de subventions publiques pour la 
construction de logements ouvriers? 
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DAS WOHNUNGSWESEN 
IN DÄNEMARK. 


Von Direktor F.C. Boldsen 
(Kopenhagen). 
(Hierzu die Abbildungen 1—8.) 


Daß die Wohnungsreformer ande- 
rer Länder sich für die Verhältnisse in 
dem kleinen Dänemark interessieren 
sollten, wäre kaum anzunehmen, 
wenn der Himmel sich nicht, wie be- 
kannt, auch in einem kleinen Was- 
sertümpel widerspiegeln könnte. 
Denn die allgemein menschlichen 
und ökonomischen Verhältnisse und 
deren Auswirkungen findet man in je- 
dem Lande wieder, sei es im großen 
oder im kleinen. Ich habe die Hoff- 
nung, daß die nachstehenden Auf- 
schlüsse über Wohnungsverhältnisse 
und im besonderen auch über dieVer- 
hältnisse der Baugenossenschaften, 
nicht allein über die Bautätigkeit ei- 
nes kleinen Landes unterrichten, 
sondern auch einige grundlegende 
Prinzipien der sozialen Bautätigkeit 
berühren. 

Die Entwicklung der größe- 
ren Bauvereine in Dänemark. 
Schon vor Ausbruch des Weltkrieges 
konnte sich Dänemark eines verhält- 
nismäßig guten Baustandards er- 
freuen, der mit wenigen Worten da- 
durch zu kennzeichnen wäre, daß 
der in sozialer Beziehung ungeeig- 
netste Wohnungstyp, die Einzimmer- 
wohnung, in der Hauptstadt nur mit 
6,7% der Gesamtwohnungszahl ver- 
treten und von diesen Einzimmer- 
wohnungen sogar ein Teil nur von 
Einzelmietern bewohnt war. Keller- 
wohnungen waren nur sehr wenig in 
Gebrauch, nämlich etwa 1,2%. In 
der Provinz bestanden sogar durch- 
weg noch günstigere Verhältnisse. 
Gleichzeitig waren die Wohnungen 
in Dänemark verhältnismäßig billig, 
insofern als die Durchschnittsmieten 
unter denen unserer Nachbarländer 
lagen. 

Hierzu trug auch der Sinn der Be- 
völkerung für gute Wohnungen und 
die bedeutende Hebung der ökono- 
mischen Verhältnisse der unteren 
Klassen bei, die gleichzeitig mit dem 
Vordringen des Industrialismus in 
den siebziger Jahren des vorigen 
Jahrhunderts erfolgte. 

Das Interesse der Bevölkerung an 
guten Wohnungsverhältnissen hat 
sich u. a. in der Gründung von Bau- 
genossenschaften ausgewirkt. Im 
Jahre 1865 gründete der Arzt F. F. 
Ulrich den Bauverein ,,Arbejder- 
nes Byggeforening“ (,,Arbeiter- 
Bauverein‘“), der ursprünglich für 
die Arbeiter der Maschinenfabrik Bur- 
meister & Wain bestimmt war. Dieser 
Verein blickt als Bahnbrecher auf 
eine lange und glorreiche Vergangen- 
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HOUSING IN DENMARK. 


By Director F. C. Boldsen 
(Copenhagen). 


(See illustrations 1—8.) 


One can scarcely expect housing 
reformers to be interested in the con- 
ditions of so small a country as Den- 
mark. However, the sky can also be 
reflected in a little pool of water and 
the general social and economic 
conditions and their results are to be 
found in every country, great or small. 
I hope that this article dealing with 
housing conditions, and in particular 
with the co-operative building asso- 
ciations, will not only give infor- 
mation on the building activities of a 
small country but will also touch on 
some of the basic principles under- 
lying social building activities. 

The Development ‘of the 
great building associations in 
Denmark. Even before the war 
Denmark possessed a comparatively 
high standard of building, as we can 
show in a few words by saying that 
the worst type of dwelling, from a 
social point of view, i. e. the one- 
roomed dwelling, is only to be found 
in the capital in the proportion of 
6,7°/, of the total number; and some 
of these are inhabited by single te- 
nants, Basement-dwellings were 
little used, only about 1,2%. Through- 
out the provinces conditions were 
even better. Rents were also com- 
paratively low in Denmark; that is to 
say the average was lower than in 
neighbouring countries. 

Circumstances that helped to con- 
tribute to this were the desire of the 
people for good dwellings and the rise 
in material prosperity amongst the 
lower classes which followed on the 
advance of industrialism in the se- 
venties of last century. 

The interest taken by the people in 
good housing conditions has resulted, 
amongst other things, in the founding 
of co-operative building associations. 
In the year 1865 Dr. F. F. Ulrich 
founded the building association 
“Arbejdernes Byggeforening”’ 
(workmen’s building associa- 
tion) which was originally intended 
for the workmen in the machine-fac- 
tory of Burmeister and Wain. This 
association can look back as a pio- 
neer on a long and glorious past in 
which it was a saving-bank as much 
as a building association. One of its 
principles is that after six months 
membership the members, on pay- 
ment of at least 20 Kr., are entitled 
to draw in the lottery for the 
houses built by the society. These 
houses contain from two to three 
flats. The winners have to undertake 
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LE PROBLEME DU LOGEM 
AU DANEMARK. 


Par le Directeur F. C. Bolds 
(Copenhague). 
(Voir illustrations 1—8.) 


On pourrait difficilement ad 
que les personnes s’occupant 
réforme des logements dans d’, 
pays puissent s'intéresser à la | 
tion existant & ce point de vue 
un petit pays comme le Danen 
s’il n’etait connu que l’imme 
du ciel peut se reflechir dar 
moindre des gouttelettes d’eau. : 
bien retrouve-t-on dans chaque. 
en grand ou en petit, les ph 
mènes économiques généraux 
que leurs effets. Je me flatt 
l’espoir que les indications suiv: 
concernant le problème du loge 
et en particulier concernant les 
ditions d’existence des sociétés 
opératives de construction, ne do 
ront pas seulement un apergı 
l’activité d’un petit pays dan 
domaine de la construction, - 
qu’elles toucheront égalemen 
quelques principes essentiels de. 
tivité constructive. 

Développement des grar 
sociétés de construction 
Danemark. Déjà avant la gt 
mondiale le Danemark se trot 
dans une situation relativer 
bonne sous le rapport du loger 
qui peut se caractériser en pel 
mots par le fait que le type 
logement le moins approprié 
point de vue social, à savoir l’h 
tation à piece unique, n'était 
présenté dans la capitale que 
6,7% du nombre total des logem 
et qu’une partie de ces logemen 
pièce unique était même occı 
par des locataires isolés. Il exi: 
très peu de logements de sous: 
à savoir à peu pres 1,2%. En. 
vince la situation était en gén 
encore plus favorable. A cela s’aj 
que les logements étaient relat 
ment bon marché, en ce sens 
les loyers moyens étaient inféri 
à ceux des pays voisins. 

Ce résultat fut en partie att 
grâce au goût de la population ! 
des logements convenables et 
relèvement appréciable des co 
tions économiques des classes 
férieures, qui coincida avec le 
veloppement de la vie industr 
dans les derniéres décades du si 
écoulé. 

L’intérét porté par la popula 
aux bonnes conditions de logem 
s’est notamment manifesté pat 
création de sociétés coopératives 
construction. En l’année 1865 
médecin F. F. Ulrich fonda la « 
bejdernes Byggeforening» (Soc 


zurück, und zwar sowohl als 


kasse wie als Bauverein. Grund- 
ist, daß die Mitglieder nach halb- 
iger Mitgliedschaft durch Ein- 
ung von mindestens 20 Kr. zur 
aahme an der Verlosung der 
Verein errichteten Häuser be- 
tigt sind. Diese Häuser enthalten 
| bis drei Wohnungen. Ihre Ge- 
ser müssen die Hypotheken so 
insen und amortisieren, daß sie 
ı etwa 28 Jahren schuldenfreie 
tzer ihres Hauses sind. Im Laufe 
64 Jahren hat der Verein insge- 
t 1570 Häuser mit 4570 Woh- 
gen gebaut, deren Gesamtbau- 
en 161, Mill. Kr. betragen. Das 
ıdlegende Prinzip bestand darin, 
manan dasVerlangen der Bevölke- 
x, Besitzer eines eigenen Hauses 
ein, appellierte, das in der Regel 
er der Wohnung des Besitzers 
h zwei andere Wohnungen zur 
ebigen Vermietung enthielt. 
ystverstandlich wird der Besitzer 
weitgehendste Nutzbarmachung 
anderen Wohnungen bedacht 
, um möglichst billig zu wohnen 
um später sein Haus gewinn- 
end wieder abzustoßen, manch- 
‚mit einem Gewinn bis zu 100%. 
n sozialer Beziehung hat man ge- 
diese Tätigkeit der Bauvereine 
Einwand erhoben, daß hier- 
ch der Spekulation Tür und 
geöffnet werde, und die seit Be- 
ien des Vereins erfolgte Steige- 
g der Häuserpreise verleiht dieser 
rachtung einen gewissen Hinter- 
nd. Für die Vergangenheit war 
erwähnte Kritik auch durchaus 
reffend, da die Grundstücke im 
sammenhang mit der starken Ver- 
hrung der Bevölkerung in dieser 
t einen bedeutenden Wertzuwachs 
ıhren. Eine derartige mit der Ver- 
hrung der Bevölkerung verbun- 
ie Wertsteigerung dürfte sich aber 
den kommenden Zeiten kaum 
derholen, während andererseits 
vorwärtsstürmende Technik zu- 
amen mit der Grundwertsteuer 
r eine Senkung der Grundbesitz- 
ise erwarten läßt. 
Segenwärtig wirkt der Verein 
hr als Sparkasse und weniger als 
uverein, obwohl seine finanzielle 
aft (Spareinlagen etwa 2%, Mill. 
, Reservefonds etwa ! Mill. Kr.) 
der anderen gegenwärtig bedeu- 
d mehr bauenden Baugenossen- 
aften erheblich übertrifft. Der Ver- 
hält sich streng an seine alten 
iditionen. Er legt den Hauptwert 
die Sicherheit der Spareinlagen 
i baut nur so wenige Häuser, daß 
Chance für den Sparer bei der 
rlosung der Häuser nur ganz mi- 
nal ist. 
Von 1887 bis 1917 unterstützte der 


the interest and the amortisation of 
the mortgage-loans in a way that 
after about 28 years, having com- 
pleted their payments, they become 
owners of their houses. In the course 
of 64 years the society has built alto- 
gether 1750 houses containing 4570 
flats, the total cost of which is 16% 
million Kr. The fundamental prin- 
ciple was to appeal to the common 
desire to own a house, and especially 
a house containing usually two flats 
besides the owner’s, which can be let 
if desired. Of course the owner will 
endeavour to make the other flats pay 
as well as possible, in order to live 
cheaply and to be able, later on, to 
dispose of his house advantageously, 
sometimes with a profit of 100°/,. 

On moral grounds the objection has 
been made that this method of pro- 
cedure opens the door to specula- 
tion; and the rise in the price of 
houses which has followed the found- 
ing of the society lends colour to 
this criticisme. In the past it was not 
without foundation, as the sites rose 
considerably in value on account of 
the increase in the population. Such 
an increase in prices and population 
at the same time is hardly likely to 
recur however, while on the other 
hand the rapid progress of building 
technic together with the land-tax 
would rather lead one to expect a 
fall in the price of real estate. 

At present the association acts 
more as a saving-bank than as a 
building association, although its total 
wealth (investments of savings about 
23/, million Kr. and reserve funds 
about half a million Kr.) consider- 
ably exceeds that of the co-operative 
building associations which build 
more. The association keeps strictly 
to its old traditions. Its chief care is 
the safety of its investments, and it 
limits the number of houses built, so 
that the risk to the investor at the 
drawing of lots is negligible. 

From 1887 to 1917 the state sup- 
ported the building of workmen’s 
cottages by granting loans at a low 
rate of interest. The amount, con- 
sisting of 100000 Kr. at 3% was 
small in itself, but the demand was 
not great. The aim was not so much 
the furthering of the co-operative 
building associations movement as 
that the houses should pass into pri- 
vate ownership as soon as possible. 

The public utility building asso- 
ciations movement proper started 
shortly before the war. The writer of 
this article founded the “Dansk 
Havebolig-Forening” (Danish 
Garden City Association), whose 
aim it was to create garden- 
suburbs with a view to public utility. 
The houses were to remain the prop- 


de construction des travailleurs) qui 
était destinée à l’origine aux ouv- 
riers des ateliers de machines Bur- 
meister et Wain. Cette société, qui 
a effectué une besogne de pionnier, 
se réjouit d’un long passé plein de 
gloire, aussi bien comme organisme 
d'épargne que comme société de 
construction. Elle est basée sur le 
principe que les membres, qui pos- 
sèdent cette qualité depuis six mois, 
ont le droit, moyennant payement 
d'au moins 20 couronnes, de par- 
ticiper au tirage-au:sort des 
maisons construites par la societe. 
Ces maisons contiennent deux à 
trois logements. Ceux auxquels elles 
échoient doivent payer les intérêts 
hypothécaires et les amortissements 
de façon à acquérir la propriété 
libérée de toute dette de leur maison 
après une période de 28 ans environ. 
Au cours d’une période de 64 ans la 
société a construit au total 1570 
maisons comportant 4570 logements, 
dont les frais de construction se sont 
élevés à 161, millions de couronnes. 
Le principe fondamental de cette 
société était de faire appel au désir 
de la population de devenir pro- 
priétaire d’une maison, et dans le 
cas présent cette maison compor- 
tait en dehors de l'habitation du 
propriétaire encore deux autres loge- 
ments que ce dernier pouvait donner 
en location. Il est clair qu’en l’oc- 
currence le propriétaire s’efforçait de 
rendre les autres logements aussi 
productifs que possible, de façon à 
habiter lui-même au meilleur compte 
possible et à pouvoir vendre plus 
tard sa maison dans de bonnes 
conditions, souvent avec un gain de 
100%: 

Au point de vue social on a élevé 
des critiques contre ce genre d’ac- 
tivité des sociétés de construction en 
faisant valoir qu'il laissait la porte 
grande ouverte à la spéculation; 
de fait, l'augmentation du prix des 
maisons qui s’est manifestée depuis 
l'existence de la société donne un 
certain fondement à ces considéra- 
tions. Pour ce qui regarde le passé 
les critiques en question étaient en 
général justifiées, étant donné que 
les immeubles acquirent à cette 
époque une plus-value considérable 
par suite de la forte augmentation de 
la population. Mais dans les temps à 
venir pareille plus-value allant de 
pair avec l'accroissement de la po- 
pulation ne se reproduira vraisem- 
blablement plus, tandis que d’autre 
part les progrès constants de la 
technique joints à l'impôt sur la 
valeur foncière permettent plutôt 
d'attendre une diminuation des prix 
de la propriété foncière. 

Actuellement la société en ques- 
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Kedelrum, Heizraum, Furnace Room, Chaufferie. 
Brændsel, Kohlenraum, Coal Room, Remise à charbon. 
Vadskerum, Waschraum, Wash House, Lavoir. 
Tôrrerum, Trockenraum, Drying Room, Séchoir. 


Viktualier, Vorratsraum, Store Room, Chambre aux provisions. 


Cykler, Fahrräder, Cycle, Cycle. 

Forstue (F.), Vorzimmer, Antechamber, Antichambre. 
Kökken (Kk.), Küche, Kitchen, Cuisine. 

Spisestue (Sp.), Eßzimmer, Dining Room, Salle à manger. 
Spisekammer (Sp. K.), Speisekammer, Pantry, Garde-manger. 


Daglistue (D.), Wohnzimmer, Living Room, Chambre de famille. 
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Herreværelse, Herrenzimmer, Smoking Room, Fumoir. 
Soveværelse (S.), Schlafzimmer, Bed Room, Chambre à coucher 
Værelse (V.), Zimmer, Room, Chambre. 

Kammer (K.), Kammer, Attic, Réduit. 

Pigeværelse, Mädchenzimmer, Servant’s Room, Chambre de domesti 
Entré (E.), Hausflur, Entry, Entrée. 

Garderobe (G.), Kleiderablage, Wardrobe, Garde-robe. 

Elevator (Elev.), Aufzug, Lift, Ascenseur. 

Trappe, Treppe, Staircase, Escalier. 


op, ned, aufwärts, abwärts, up, down, vers le haut, vers le bas. 
Alen (Al.), Ellen, Ell, Aune. 


t den Bau von Kleinhäusern für 
iter durch Gewährung von nied- 
rerzinslichen Darlehen. Der da- 
zur Verfügung stehende Betrag 
öhe von 100000 Kr. zu 3%, war 
ich gering, doch war auch die 
frage nicht sehr groß. Man 
Wert darauf, daß die Häuser 
gst in privaten Besitz übergin- 
anstatt auf Förderung der bau- 
ssenschaftlichen Bewegung hin- 
beiten. 
urz vor dem Kriege begann die 
itliche sozial eingestellte Bauge- 
enschaftsbewegung. Der Ver- 
r dieses Artikels gründete den 
in „Dansk Havebolig-Fore- 
5°‘ (den Dänischen Garten- 
Itverein), dessen Zweck es war, 
envorstädte ins Leben zu rufen 
ihnen gemeinnützigen Inhalt zu 
n. Die Häuser sollten Eigentum 
Bauvereine bleiben und nicht als 
ulationsobjekte in Betracht 
men. Unter Mitwirkung dieses 
ins wurde die Gartenstadtgenos- 
chaft ‚„‚Gröndalsvaenge‘‘ gegrün- 
deren Häuser (insgesamt 390 
605 Wohnungen) — in der Regel 
amilienhäuser — dauernd Eigen- 
der Genossenschaft blieben. Die 
ohner waren sozusagen Erb- 
er. Eine Übertragung des Woh- 
ssrechtes konnte nur durch den 
tand stattfinden, und Spekula- 
sgewinne waren beim Wohnungs- 
ısel ausgeschlossen. 
n Jahre 1912 gründeten die Vor- 
de der Kopenhagener Bau- 
yssenschaften und die Vereinigten 
enhagener Konsumvereine den 
in „Arbejdernes Andelsbo- 
Forening‘ (Arbeiter-Woh- 
igsverein), der hauptsächlich 
renhäuser, und zwar bisher 3400 
inungen im Gesamtwerte von 
fill. Kr., fertiggestellt hat. Dabei 
Grundsatz, daß der als Zentral- 
»ssenschaft fungierende Verein im 
tz sämtlicher Häuser blieb, die 
den verschiedenenUntergenossen- 
ften verwaltet wurden, doch so, 
die Untergenossenschaft eine 
isse Selbständigkeit hatte. Da 
Verein seine Bauten sowohl bei 
rigem als auch bei hohem Preis- 
d durchgeführt hat, hat sich 
es Prinzip als gefährlich erwiesen, 
mehrere Untergenossenschaften 
ten eine schwierige ökonomische 
onstruktion erfahren. Hierzu 
1, daß sich die Zentralgenossen- 
ft trotz ungenügender Geldmit- 
einerzeit auf die Herstellung von 
materialien eingelassen hatte. Sie 
nte ihre Produkte nicht an das 
ate Baugewerbe absetzen, son- 
1 war gezwungen, sie bei der eige- 
beschränkten Bautätigkeit zu 
werten. Dieses Arbeitsgebiet 


erty of the associations and not to be 
regarded as objects of speculation. 
With the co-operation of this asso- 
ciation the garden city association 
“Grondalsvenge” was founded, 
whose houses (totally 390 with 605 
dwellings, for the most part one- 
family houses) belong permanently 
to the association. The ownership 
passed from father to son and a 
change of occupant could only take 
place with the consent of the com- 
mittee, no profit was permitted to be 
made upon the changing over from 
one occupant to another. 

In 1912 the joint committees of the 
Copenhagen Co-operative Building 
Associations and the Copenhagen 
United Co-operative Societies found- 
ed the “Arbejdernes Andels- 
bolig-Forening”’ (Workmen’s 
Housing Association), the hou- 
ses belonging to which are mainly 
more-storied houses. Up to the pre- 
sent the association has built 3400 
dwellings, having a total value of 48 
million Kr. One of its principles was 
that the association acting as central 
association was to remain in possession 
of the houses, and that these should 
be managed by the branch associa- 
tions, but in a way that the latter had 
a certain degree of independence. As 
the association carried on its work 
regardless of whether prices were high 
or low, this principle was found to be 
dangerous, and several branch asso- 
ciations had to go through a difficult 
financial reconstruction. Added to 
this was the fact that the central 
association had, in spite of insuffi- 
cient means, engaged in the produc- 
tion of building materials. It was 
unable to sell these to private build- 
ers, but was forced to use them in its 
own limited building undertakings. 
In the end this work had to be given 
up, with considerable loss; the paint- 
ing workshop, however, was kept 
on, as it was most useful in the work 
of keeping the houses in order. Under 
the association’s new constitution it 
had been determined that the branch 
associations and the central associa- 
tion shall not be liable for each other. 
The association is constituted with a 
view to public benefit, and it pre- 
vents the members from speculating 
when transferring dwellings. 

The association ‘‘Arbejdernes 
Kooperative Byggeforening” 
(Workmen’sCo-operativeBuild- 
ing Association) has a peculiar 
position. It was founded in 1912 as a 
joint-stock company with limited 
dividends, from several co-operative 
workmen’s organisations which carry 
on large building enterprises. These 
form the financial basis of the build- 
ing industry and are sole contrac- 


tion agit davantage comme caisse 
d’épargne et moins comme société 
de construction, quoique sa puissance 
financiere (depöts d’épargne d’en- 
viron 2°/, millions de couronnes, 
fonds de réserve d’environ !/, million 
de couronnes) depasse de beaucoup 
celle des autres sociétés coopératives 
de construction qui développent ac- 
tuellement une activité constructive 
beaucoup plus grande. La société se 
tient strictement à ses anciennes tra- 
ditions. Elle attache une importance 
primordiale à la sécurité des dépôts 
d'épargne et ne construit que très 
peu de maisons, de sorte que les 
chances de l’épargnant lors du tirage 
au sort des maisons ne sont que 
très minimes. 

De 1887 à 1917 l'Etat encouragea 
la construction de petites habitations 
ouvrières en concédant des emprunts 
à intérêt réduit. Le crédit affecté à 
cet objet, d’un montant de 100000 
couronnes à 3%, était en soi peu 
important, mais Ja demande elle- 
même ne fut pas très grande. On 
attachait de l’importance à ce que 
les maisons devinssent le plus töt 
possible propriete privee, au lieu de 
s’efforcer à encourager le mouve- 
ment coopératif dans le domaine de 
la construction. 

Peu avant la guerre commença le 
véritable mouvement coopératif à 
tendance sociale dans le domaine 
de la construction. L’auteur de la 
présente étude fonda la »Dansk 
Havebolig-Forening« (Association 
danoise des cités-jardins), qui avait 
pour but de faire naître des faubourgs 
sous la forme de cités-jardins et de 
leur donner un caractère d'utilité 
publique. Les habitations devaient 
rester la propriété des sociétés de 
construction et ne pouvaient servir 
d'objets de spéculation. Avec la 
collaboration de cette association 
fut fondée la société coopérative de 
cité-jardin »Grondalsvaenge«, dont 
les maisons (au total 390 avec 605 
logements, en general des maisons 
individuelles) devaient rester con- 
stamment la propriete de la societe. 
Les occupants étaient pour ainsi dire 
des locataires héréditaires. Un trans- 
fert du droit d’habitation ne pou- 
vait être effectué que par le comité 
directeur et en cas de transfert tout 
gain spéculatif était exclu. 

En l’année 1912 les comités direc- 
teurs des sociétés coopératives de 
construction de Copenhague et les 
sociétés coopératives de consomma- 
tion réunies de Copenhague fon- 
dèrent la »Arbejdernes Andelsbolig- 
Forening« (Association pour la con- 
struction de logements ouvriers) qui 
a construit principalement des maisons 
à étages, actuellement 3400 logements 


(SW 


mußte inzwischen mit recht großen 
Verlusten aufgegeben werden, mit 
Ausnahme der Malerwerkstätte, für 
die man bei der Verwaltung der Häu- 
ser sehr gute Verwendung hat. In den 
neuen Bestimmungen des Vereins ist 
festgesetzt worden, daß die verschie- 
denen Untergenossenschaften und 
die Zentralgenossenschaft nicht für- 
einander haften. Der Verein hat 
übrigens einen absolut gemeinnützi- 
gen Charakter und verhindert bei 
Übertragungen von Wohnungen Spe- 
kulationsgewinne der Mitglieder. 

Der Verein „Arbejdernes Koo- 
perative Byggeforening‘ (der 
Genossenschaftliche Arbeiter- 
Bauverein) nimmt eine Sonderstel- 
lung ein. Er wurde 1912 als Aktien- 
gesellschaft mit beschränkter Divi- 
dende von mehreren genossenschaft- 
lichen Arbeiterorganisationen ge- 
gründet, die große Bauunternehmun- 
gen betreiben. Sie schaffen die finan- 
zielle Grundlage für die Bautätigkeit 
und sind dafür Alleinlieferanten aller 
Maurer-, Zimmerer-, Klempner- und 
elektrischen Arbeiten des Bauvereins. 
Die Hauptgesellschaft ist Besitzer 
sämtlicher Häuser und vermietet sie 
auf gewöhnliche Art und Weise. 
Bisher sind 2200 Wohnungen im Ge- 
samtwerte von etwa 22 Mill. Kr. er- 
stellt worden. 


Im Jahre 1920 wurde die Gesell- 
schaft ,,Kobenhavns alminde- 
lige Boligselskab“ (Kopenha- 
gener allgemeine Wohnungs- 
gesellschaft), deren leitender Di- 
rektor der Verfasser dieses Artikels 
ist, als Aktiengesellschaft gegriindet. 
Ihr Kapital, auf das nur eine be- 
schränkte Dividende gewährt wird, 
beträgt gegenwärtig 440000 Kr. Die 
Gesellschaft verwirft die Ansicht, 
daß eine Hauptgesellschaft mit be- 
schränkten Mitteln die wirtschaft- 
liche Haftpflicht für Millionenbauten 
unter wechselnden Verhältnissen ver- 
antworten kann und hat daher den 
Grundsatz aufgestellt, daß die Haupt- 
gesellschaft nicht für die bisher vier- 
zehn Tochtergesellschaften haftet 
und diese nicht füreinander oder für 
die Hauptgesellschaft haften. Die 
Tochtergesellschaften sind selbstän- 
dige wirtschaftliche Einheiten mit be- 
schränkter Haftpflicht. Sie werden 
von der Hauptgesellschaft geleitet; 
doch einige der Abteilungen sind 
ziemlich selbständig. Die Mitglieder 
der Tochtergesellschaften bringen in 
der Regel etwa 10%, der Baukosten 
ihrer Wohnungen auf. Der Rest wird 
durch öffentliche Finanzierung be- 
schafft. Bis heute hat die Gesellschaft 
2700 Wohnungen gebaut, davon 860 
im Flachbau. Die Gesamtbaukosten 
betragen 36 Mill. Kr. 

Die Kopenhagener 
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Allgemeine 


Billige Reihenhäuser am Bahnhof Ordrup. 
Architekt: Povl Spgaard-Pedersen. 


Cheap terrace-houses near Ordrup station. 
Architect: Povl Sogaard-Pedersen. 


Habitations a bon marché disposées en 
rangée pres de la gare d’Ordrup. Archi- 
tecte: Povl Sogaard-Pedersen. 


tors for all bricklaying, carpentering, 
cabinet-making, plumbing and elec- 
trical work of the association. The 
central association is the owner of all 
the houses, and lets them in the usual 
way. Up to the present 2200 flats 
(value about 22 million Kr.) have 
been erected. 

In the year 1920 the society called 
“Kobenhavns almindelige Bo- 
ligselskab” (Copenhagen Uni- 
versal Housing Association) 
was founded as a joint-stock com- 
pany, its managing director being the 
author of this article. Its capital, 
which only grants a limited dividend, 
amounts at present to 440000 Kr. 
The association repudiates the opi- 
nion that a central association with 
limited means can take on, under 
financial liability for buildings worth 
a million, and has therefore laid down 
the principle that the central asso- 
ciation is not liable for the 14 branch 
associations, nor these latter for 


i 
d’une valeur totale de 48 millio 
couronnes. Le principe de l’e 
prise était que l’association fa 
office de société centrale restait 
priétaire de toutes les maisons 
étaient gerées par les differ 
filiales, toutefois de telle facon 
ces filiales gardaient une cer 
autonomie. Comme l’associati 
érigé ces constructions aussi 

lorsque les prix de constru 
étaient élevés qu’en période de 
prix, il en est resulté que le pri 
adopté a été reconnu dangereu 
que plusieurs filiales ont dû 
soumises à une reconstruction 
nomique difficile. A cela s’a 
que la société centrale s’est oc 
à un certain moment de la pro 
tion de matériaux de constru 
malgré l’absence de ressources s 
santes. Elle ne pouvait vendre 
produits à l’industrie privée, mai 
était au contraire obligée de 
employer pour sa propre act 
restreinte dans le domaine d 
construction. Entretemps elle : 
abandonner cette branche d’e 
prise avec de très grosses pert 
l'exception toutefois des atelier 
peintres, qui trouvaient du tri 


dans l'entretien des maisons. ] 


les nouveaux statuts de 1’ 
ciation il est stipulé que les fil 
et la société centrale ne répon 
pas les unes des autres. Pou 
reste la société a un cara 
strictement d’utilite publique et 
peche les gains speculatifs des n 
bres en cas de transfert des ha 
tions. 

La société »Arbejdernes Koof 
tive Byggeforening« (Société ca 
rative ouvrière de construction) 
cupe une situation spéciale. E 
été fondée en 1912 comme so 
par actions à dividende limité 
plusieurs organisations coopéra 
ouvrières bien assises, qui s’o 
pent de grandes entreprises de 
struction. Ces dernières fourni: 
la base financière nécessaire 
l’activité constructive et en éch 
elles sont les fournisseurs uni 
pour tous les travaux de maçonn 
menuiserie, ébénisterie, plomber 
d'installations électriques de la 
ciété. La société principale est 
priétaire de toutes les maisons € 
donne en location de la ma: 
ordinaire. Jusqu’à present il a 
construit 2200 habitations d’une 
leur totale d’environ 22 millior 
couronnes. 


En l’année 1920 a été fond 


societe par actions »Kobenh 
almindelige Boligselskab« (So 
generale d’habitations de Co 


hague), dont l’auteur du pre 
article est le directeur gérant 


ungsgesellschaft hat in ihren 
ungen die Bestimmung, daß die 
er Miete enthaltene Amortisation 
Hypotheken nicht den Geschäfts- 
jaben der Mitglieder gutgeschrie- 
sondern daß davon ein Fonds 
künftige Bauunternehmungen 
Idet wird, von dem den Mitglie- 
ı nur die Zinsen ausgezahlt wer- 
sollen. Eine ähnliche Ordnung 
etzt auch in dem obenerwähnten 
eiter-Wohnungsverein durchge- 
+ worden, ebenso in dem Genos- 
chaftlichen Arbeiter-Bauverein, 
wie ebenfalls schon erwähnt, 
. Aktiengesellschaft ist, die ihre 
hnungen auf die übliche Art und 
se vermietet. Die Baufonds dieser 
Gesellschaften werden nach 
ortisation der Hypotheken, also 
irscheinlich in 40 bis 50 Jahren, 
: Summe von etwa 50 Mill. Kr. auf- 
sen. Die Gesellschaften werden 
urch mit ihrer bedeutenden Ka- 
Ikraft imstande sein, als mäch- 
r sozialer Faktor auf das Woh- 
gswesen einzuwirken. Im Gegen- 
; hierzu werden die sogenannten 
Iden‘ Wohnungsgesellschaften 
Werte, die später nach Abtragung 
Hypotheken durch neue Anleihen 
stehen, an die Genossenschafter 
eilt haben, die hierdurch zu klei- 
Spekulanten werden, zu einer 
Fideikommißbesitzern, die auf 
Generalversammlungen mit der 
t sehr niedrige Mieten für sich 
setzen könnten. Die diesen Genos- 
schaften gewährten Unterstützun- 
kommen also nur einem ganz zu- 
igen Teil der Bevölkerung und 
ht der Gesamtheit zugute. 
Yen großen neuen Unternehmun- 
ist eine planmäßige Konsolidie- 
g der Leitungen der Hauptgesell- 
aften gemeinsam. Die ursprüng- 
e Demokratie, das ‚allgemeine 
hirecht‘‘ der Mitglieder, das sich 
in stürmischen Generalversamm- 
gen mit gewandten Rednern äu- 
te, die nicht immer die erforder- 
en administrativen Fähigkeiten 
aßen, wurde bald durch in- 
‘kte Wahl oder durch Konzentrie- 
g der Macht in der Hauptgesell- 
aft abgelöst. In der Gesellschaft 
obenhavns almindelige Boligsel- 
b‘‘ (der Kopenhagener allgemei- 
. Wohnungsgesellschaft) werden 
neuen Tochtergesellschaften so 
ildet, daß sie Besitzer der Häuser 
1 und weder ökonomisch noch 
ch Haftpflicht mit der Hauptge- 
schaft in Verbindung stehen. 
se bestimmt jedoch die Vorstands- 
hl der Tochtergesellschaften und 
waltet sie. Die Bewohner der 
user sind nicht Mitglieder, sondern 
eter, die für ihre Einzahlungen 
Ischuldverschreibungen erhalten. 


each other as for the central asso- 
ciation. The branches are independent 
financial units with limited liability. 
They are directed by the central asso- 
ciation, butsome of the departments 
are more or less independent. The 
members of the branches usually pay 
about 10°/, of the cost of their dwell- 
ings. The rest is financed by public 
money. Up to to-day the association 
has built 2700 dwellings of which 860 
in flat style. The total cost amounts to 
36 million Kr. 

The Copenhagen Universal Hous- 
ing Association has among its sta- 
tuts the regulation that the redemp- 
tion of the mortgages contained in 
the rent, shall not be put to the busi- 
ness credit of the members, but used 
to form a fund for future building 
enterprises, only the interest of which 
shall be paid to the members. A si- 
milar regulation has just been passed 
in the above-mentioned Workmen’s 
Housing Association as also in the 
Workmen’s Co-operative Building 
Association which is, as aforesaid, a 
joint-stock company, letting its dwell- 
ings in the ordinary way. The build- 
ing funds of these three associations 
will, when the mortgages are paid 
of — that is to say probably in from 
40 to 50 years — amount to about 
50 million Kr. This large capital will 
make the associations a powerful 
social factor in matters of housing. 
In contrast to this, the so-called 
‘“free’’ housing associations will have 
distribute to their members the value 
which after the mortgages have been 
paid off will be caused by new loans, 
the members thus becoming specula- 
tors in a small way, and trustees, so to 
speak, who may in time fix very low 
rents for themselves at the General 
Meetings. Thus the support granted 
to these associations only benefits a 
casual part of the population, and 
not the community. 

A systematic amalgamation of the 
governing bodies of the central asso- 
ciations is common to all the large 
new undertakings. The original demo- 
cracy, the “universal right to vote’’ of 
the members, which was often shown 
in stormy General Meetings with 
skilful debaters who were not always 
distinguished for administrative com- 
petence, was presently got rid of, and 
indirect-voting or a concentration of 
power in the central association took 
its place. In the “Kobenhavns al- 
mindelige Boligselskab” (Copenhagen 
Universal Housing Association) the 
new branch associations are so for- 
med that they are owners of the 
houses and are neither financially 
connected with, nor liable to the cen- 
tral association. This latter however 
arranges the appointment of the 


capital, qui ne donne droit qu’à un 
dividende limité, s’éléve actuellement 
a 440000 couronnes. La Société en 
question répousse l’idée qu’une so- 
ciété centrale disposant de ressources 
limitées puisse se porter civilement 
et économiquement responsable pour 
des constructions d’une valeur de 
millions et dans des circonstan- 
ces économiques variables. Elle 
a donc posé en principe que la 
société principale n’est pas garante 
des quatorze filiales actuellement 
existantes et que ces dernières ne 
répondent pas l’une de l’autre ni de 
la société centrale. Les filiales con- 
stituent des unités économiques au- 
tonomes à responsabilité limitée. 
Elles sont dirigées par la société cen- 
trale, mais certaines des sections 
jouissent d’une indépendance assez 
grande. Les membres des filiales 
versent en règle générale environ 
10% des frais de construction de 
leurs habitations. Le reste provient 
de souscriptions publiques. Jusqu’a 
présent la société a construit 2700 
habitations dont 860 en construction 
plane. Le total des frais de con- 
struction s’eleve à 36 millions de 
couronnes. 

Les statuts de la Société générale 
d'habitations de Copenhague con- 
tiennent la stipulation que l’amor- 
tissement des hypothèques contenu 
dans le loyer n’est pas porté à l’actif 
de l’avoir social des membres, mais 
qu’elle sert à constituer un fonds pour 
des entreprises de construction fu- 
tures, tandis que les intérêts seuls 
sont payés aux membres. Une ré- 
glementation analogue a également 
été établie au sein de l’Association 
pour la construction de logements 
ouvriers dont il a été question ci- 
dessus. II en est de même de la 
Société coopérative ouvrière de con- 
struction, qui constitue, comme on 
l'a vu plus haut, une société par 
actions donnant ses maisons en 
location de la manière ordinaire. Les 
fonds de construction de ces trois 
sociétés se composeront d’une somme 
d'environ 50 millions de couronnes 
après l'amortissement des hypothè- 
ques, donc vraisemblablement dans 
40 à 50 ans. Par le fait que ces 
sociétés disposeront alors de capi- 
taux importants, elles constitueront 
un facteur social puissant, qui sera 
capable d’exercer une influence sur 
la politique des logements. Par con- 
tre les societes d’habitations dites 
«sauvages» auront réparti entre les 
coopérateurs les valeurs qui ul- 
térieurement, après le payement des 
hypothèques, proviennent de nou- 
veaux emprunts. Ces cooperateurs 
deviennent ainsi de petits specula- 
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4 u. 5 Große individualisierte Einf, 


Die Tochtergesellschaft zahlt aus den 
Mieteinnahmen, soweit diese dazu 
reichen, jährlich eine Vergütung von 
6% der Schuldverschreibungen. Hier- 
von entfallen 5% auf Zinsen und der 
‚Rest auf die Amortisation. Die ge- 
nannten Teilschuldverschreibungen 
haben also eine gewisse Ähnlichkeit 
sowohl mit Obligationen als mit 
Aktien. Wenn später die Hypotheken 
für die Häuser der Tochtergesell- 
schaften getilgt sind, erhalten die Be- 
wohner einen Teil hiervon in Form 
von verzinsbaren Schuldverschrei- 
bungen zurückerstattet, die in dem 
früher erwähnten Fonds zur Förde- 
rung der gemeinnützigen Bautätig- 
keit festgelegt werden, während der 
Rest zu Bauzwecken der Hauptgesell- 
schaft verwendet wird, alles unter ge- 
höriger öffentlicher Kontrolle. 

Außer der Mietzahlung hat der 
Mieter die Verpflichtung, für die 
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committee for the branch associa- 
tions and manages their affairs. The 
occupants of the houses are not 
members but tenants, who receive 
share bonds in return for their pay- 
ments. Out of the rents (as far as they 
allow it) the branch association pays 
6°/, of the shares. Of this 50), is in- 
terest and the remainder goes towards 
the redemption. The above-mentioned 
share bonds have a certain similarity 
with bonds as well as with shares. 
Later on, when the mortgages on the 
houses of the branch associations 
are paid off, the occupants receive a 
part thereof in the shape of interest- 
bearing bonds which are invested in 
the before-mentioned fund for the 
furthering of public utility building, 
while the rest is used by the central 
association for building purposes, the 
whole thing being under regular pub- 
lic supervision. 


Architekt: Louis ¥ 


Large terrace-houses for single f 
Architect: Louis Hygom. 


reihenhäuser. 


Grandes maisons individualisees di] 
en rangée et destinées pour un 
famille. Architecte: Louis Hygo 
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teurs, pour ainsi dire des posses: 
de fidéicommis, qui, a la lor 
aux assemblées générales pourr. 
fixer pour eux-mêmes des loyers 
réduits. Ce n’est donc pas la con 
nauté, mais simplement une part 
la population, qui profite d 
façon tout à fait fortuite des 
ventions accordées à ces soci 
Un phénomène commun à te 
les nouvelles entreprises import: 
est la consolidation systématiqu 
directions des sociétés centrales. 
élections indirectes et une con 
tration des pouvoirs au profit « 
société centrale ont remplace 
démocratie initiale, consistant 
le »suffrage universel« des men 
et qui trouvait souvent sa manif 
tion dans des assemblées générales 
geuses où la parole était prise 
des orateurs qui ne possédaient 
toujours les capacités administra 


araturen in der Wohnung selbst 
ukommen, und es liegt den Lei- 
der Gesellschaft ob, für prompte 
gung dieser Bestimmung Sorge 
ragen und gegebenenfalls unter 
öhung der Miete die erforder- 
en Reparaturen selbst ausführen 
assen, damit nicht der Fall ein- 
, daB die Mieter die Wohnung in 
echtem Zustande verlassen. Bei 
Besitzern von Genossen- 
aftsanteilen kann man diese 
eile nötigenfalls in Anrechnung 
gen und den erforderlichen Betrag 
Instandsetzung der Wohnung ver- 
den. Bei Mietern läßt sich das 
ft nicht machen, weil diese ja ihre 
schuldverschreibungen an andere 
rtragen können. 
uch außerhalb Kopenhagens be- 
let sich eine Anzahl von Bauver- 
sn. Die älteren und bedeutenderen 
en sich nach dem Vorbild der äl- 
n Kopenhagener Bauvereine ge- 
tet. Einen bedeutenden Auf- 
wung der Baugenossenschaftsbe- 
ung brachte die Kriegs- und 
hkriegszeit. Sie ließ eine Reihe 
lder‘‘ Vereine entstehen, deren 
ultate nicht alle gut waren und 
namentlich unter den früher er- 
inten sozialen und ökonomischen 
lern litten. 
)ie Gesetze und Wohnungs- 
en der Kriegszeit. Als durch 
Krieg auch in Dänemark Woh- 
igsnot eintrat, schützte man die 
hnungsinteressen der Bevölke- 
g zuerst durch ein sogenanntes 
tgesetz, das Einschränkungen 
der Kündigung und Mieterhöhung 
führte. Trotz alledem stiegen die 
ten infolge der starken Nach- 
se nach Wohnungen, und man 
n frühzeitig zu der natürlichen 
| vernünftigen Einsicht, daß die 
ntliche Fürsorge, von der bald 
Be Opfer für die Neubauten ver- 
gt wurden, durch eine Steuer ihre 
nd auf die erheblichen Gewinne 
en müsse, die den Hausbesitzern 
-ch die hohen Mietsätze zuflossen. 
‚se Besteuerung ist jedoch merk- 
rdigerweise trotz mancher Ver- 
he nicht durchgeführt worden, 
d zwar — seltsam genug — in der 
uptsache deshalb nicht, weil die 
eter und deren Organisationen 
h ihr widersetzten. Sie sahen nam- 
h ganz richtig in einer solchen Be- 
uerung den Anfang einer Miet- 
1öhung, waren aber naiv genug, 
übersehen, daß die Steigerung der 
eten unter dem Druck der wirt- 
jaftlichen Verhältnisse trotzdem 
mmen, aber dann anstatt in die 
schen der öffentlichen Körperschaf- 
1 zu fließen, den privaten Haus- 
sitzern zufallen würde. Während die 
etervereine seinerzeit aufs -ener- 


4 Besides paying the rent, the tenant 
1s responsible for repairs, and it is in- 
cumbent on the directors to see that 
these are promptly carried out, and 
to take them in hand themselves if 
they are not, at the same time raising 
the rent by the amount spent. This 
prevents the tenants from leaving the 
dwellings in bad condition. In the 
case of possessors of co-opera- 
tive associations’ shares, these 
shares can, if necessary, be put to 
their accounts and the requisite 
amount be used for repairing the 
dwelling. This cannot be done with 
tenants,however,astheir share-bonds 
are transferable. 

Outside Copenhagen, also, there are 
a number of building associations. 
The older and more important ones 
have formed themselves after the 
pattern of the older Copenhagen 
building association. The war and 
also the post-war period gave a con- 
siderable impulse to the movement 
and caused a number of so-called 
‘‘free”” societies to arise, the work of 
which was not altogether good, and 
which had the above-mentioned so- 
cial and economic defects. 

Laws and Dwellings in War- 
time. As the war caused a shortage 
of houses in Denmark also, the in- 
terests of the people were protected 
at first by a so-called Rental Law 
which introduced restrictions con- 
cerning the giving of notice and the 
raising of rents. The rents, however, 
continued to rise by reason of the 
great demand for dwellings, and the 
opinion was formed that the com- 
mittee for public welfare, on which 
great demands would shortly be made 
for new buildings, should, by means 
of a tax, claim a part of the very con- 
siderable amounts received by house 
proprietors as a result of the high 
rents. In spite of many attempts how- 
ever, this tax was never imposed, and 
the chief reason was that the tenants, 
strangely enough, set themselves 
against it, because quite rightly they 
saw in such a tax the beginning of 
a rise in rent. They were foolish 
enough, however, to overlook the 
fact that the raising of rents would be 
caused by the pressure of economic 
conditions, but that instead of going 
into the pockets of public bodies, it 
simply enriched private house pro- 
prietors. Whilst the tenants’ associa- 
tions were protesting most energeti- 
cally against a rise of from 10% to 
2005 nthe rents gradually rose to 
about 50% to 100% above the pre- 
war rate, the opposition of the tenants 
having no effect; but this rise, in- 
stead of helping on the new buildings 
and benefiting the cause of the ten- 
ants, went into the pockets of the 


nécessaires pour juger sainement la 
situation. En ce qui concerne la 
«Kobenhavns almindelige Boligsel- 
skab» (Société générale d’habitations 
de Copenhague) les nouvelles filiales 
sont constituées de telle façon qu’elles 
sont les propriétaires des maisons 
et qu’elles ne sont pas rattachées à la 
société principale ni au point de vue 
économique ni par l'effet d’une 
responsabilité commune. La société 
centrale détermine toutefois le 
mode d’election des comités direc- 
teurs des filiales et administre ces 
dernières. Les occupants des mai- 
sons ne sont pas des membres, 
mais des locataires qui reçoivent 
des obligations partielles en échange 
de leurs versements. La société filiale 
paye annuellement une indemnité de 
6% des obligations sur les ressources _ 
locatives, pour autant que ces revenus 
suffisent à cette fin. Un pourcentage 
de cinq pour cent de cette somme 
est affecté aux intérêts et le reste 
aux amortissements. Les obligations 
partielles en question présentent donc 
une certaine analogie aussi bien avec 
les obligations qu’avec les actions. 
Lorsque plus tard les hypothèques 
pour les maisons des filiales sont 
payées, les occupants reçoivent une 
partie de cela en forme des obligations 
productives d'intérêt, qui sont versées 
au fonds dont il a été question ci- 
dessus et qui sert à promouvoir 
l’activité d'utilité publique dans 
le domaine de la construction, tandis 
que le reste est employé à des buts 
constructifs de la société centrale, 
le tout sous un contrôle public ad- 
équat. 


En dehors du payement du loyer, 
le locataire est obligé de faire face 
aux frais de réparation dans la mai- 
son qu’il occupe et les dirigeants de 
la société ont pour devoir de veiller 
à ce que cette prescription soit 
observée avec toute la célérité voulue 
etle cas échéant de faire procéder aux 
réparations nécessaires en augmen- 
tant éventuellement le taux du loyer, 
afin d'empêcher que la maison ne 
soit en mauvais état au moment du 
départ des locataires. Dans le cas de 
propriétaires de parts coopé- 
ratives, on peut le cas échéant 
porter ces parts en compte et pré- 
lever le montant nécessaire pour la 
mise en état de l'habitation. Mais il 
est impossible d’agir de ja sorte, 
lorsqu’il s’agit de locataires, parce 
que ceux-ci peuvent céder leurs obli- 
gations partielles à des tiers. 


Il existe également hors de Co- 
penhague un certain nombre de so- 
cietes pour la construction de mai- 
sons. Les plus anciennes et les plus 
importantes ont ete organisees & 
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gischste gegen eine Erhöhung um 10 
bis 20%, protestierten, sind die Mieten 
doch nach und nach ohne wirkungs- 
vollen Widerstand der Mieter um 50 
bis 100% über den Vorkriegssatz hin- 
aus erhöht worden. Nur sind dieseMiet- 
erhöhungen, anstatt den Zweck der 
Neubauten zu fördern und den Inter- 
essen der Mieter zugute zu kommen, 
den Grundbesitzern zugeflossen, die 
dadurch sehr wohlhabend geworden 
sind. 

Durch ein Gesetz vom Jahre 1918 
und bis zum Jahre 1923 wurden vom 
Staat und von der Gemeinde öffent- 
liche Zuschüsse ohne Rückzahlungs- 
verpflichtung gegeben und hierdurch 
eine im Verhältnis zur Größe des 
Landes außerordentlich rege Bau- 
tätigkeit ermöglicht. Diese Bautätig- 
keit traf die Behörden ganz unvor- 
bereitet, und die Initiative zu den 
Neubauten wurde im allgemeinen 
von Privatleuten ergriffen, nicht nur 
von den früher erwähnten einiger- 
maßen wirtschaftlich geschulten Bau- 
vereinen, sondern in noch höherem 
Maße von maskierten Bauvereinen. 
Diese Genossenschaften wurden von 
Grundeigentümern, Bauunterneh- 
mern und Lieferanten gegründet, die 
sich Zuschüsse von den Behörden 
beschafften und den Bau, der meist 
nur aus einem einzigen Hause be- 
stand, unter Voranstellung des eige- 
nen Geschäftsinteresses, bei sehr 
geringer Kontrolle durchführten, um 
ihn dann an die sogenannten Mit- 
glieder und Anteilinhaber abzuliefern, 
die die Verwaltung des Hausbesitzes 
mit mehr oder weniger Fachkennt- 
nis besorgten. Die Rechtsanwälte, 
Architekten und Ingenieure des Un- 
ternehmens waren mehr oder weniger 
von den Handwerkern abhängig, die 
sie kontrollieren sollten. Es ist selbst- 
verständlich, daß dadurch ein weites 
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landed proprietors, who thus became 
very wealthy. 

A law was passed in 1918 by which 
public grants without obligation to 
repay were made by the state and by 
the local authorities up to the year 
1923. This gave an extraordinary 
impetus to building activity, for 
which the authorities were quite un- 
prepared, and the initiative in starting 
new buildings had to be taken for the 
most part by private individuals, not 
only by the before-mentioned build- 
ing associations, who were in some 
measure trained in economics, but in 
still greater number by pseudo- 
associations. These associations were 
founded by landed proprietors, build- 
ers and contractors, who procured 
grants from the authorities and car- 
ried out the building work (mostly 
consisting of one house only) with 
very little supervision and looking 
carefully after their own business in- 
terests. The building was then handed 
over to the so-called members and 
share-holders, who administered it 
with more or less technical know- 
ledge. The solicitors, architects and 
engineers of the undertaking were 
more or less dependent of the arti- 
sans, whom they should have con- 
trolled. All this, of course, opened the 
door for abuses of every kind, and 
what was far worse, caused deep 
mistrust of the housing associations 
movement. For it soon became clear 
that the name ‘‘Co-operative Asso- 
ciation’’ was only a cloak for specu- 
lation; yet those in need of dwellings 
found themselves compelled to have 
dealings with them, if they were to 
get a dwelling at all. The fact that the 
authorities gave these “free” so- 
cieties grants, lent them a certain re- 
putation and prestige which almost 
placed them within the true building 


, Kastelshaven.‘‘ Bebauung mit sechs Etagen. Woh: 


“Kastelshaven.”’ Six-storied building, example 
with three rooms and attic. Architects: Prof. Ivar B 
and Peter Nielsen. 


«Kastelshaven.» Construction à six étages. Loge 
type à trois 
Ivar Bentsen et Peter Nielsen. 


chambres et réduit. Architecte: 


l’exemple des plus anciennes soc: 
de Copenhague. La période de gu 
et d’apres-guerre connut un 
veloppement considérable du mot 
ment coopératif en vue de la « 
struction d'habitations. Elle vit ne 
une série de sociétés »sauvag 
qui n’aboutirent pas toujours à 
bons résultats et qui eurent à sou 
notamment des erreurs sociale: 
économiques dont il a été ques: 
précédemment. 

Les lois et les genres d& 
treprises de construction p 
dant la période de gue: 
Lorsque la guerre amena une 
nurie des logements au Danem: 
on protégea d’abord les intéréts d 
population dans le domaine du Ic 
ment par une loi dite des loy 
qui introduisit des restricti 
dans la dénonciation et dans d’a 
mentation des loyers. Il se prodı 
malgré tout une hausse des loy 
par suite de la forte demande 
logements et on comprit bientôt | 
la prévoyance publique, dont 
exigea bientôt de grands sacrifi 
en vue de la construction de n 
velles habitations, devait au mo: 
d’un impôt mettre la main sur 
gains considérables que les p 
priétaires de maisons retiraient 
taux élevé des loyers. Il est toute 
à remarquer que cet impôt 
jamais été perçu, malgré des ten 
tives répétées et cela, chose étran 
principalement pour la raison « 
les locataires et leurs organisatic 
s’y opposèrent. Ils virent en ei 
très justement dans une pare 
imposition le commencement d: 
relèvement des loyers, mais ils 
rent assez naïfs pour ne pas co 
prendre que ce relèvement devait 
produire malgré tout sous la pous 
des conditions économiques et ¢ 
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_ für Mißbräuche aller Art und, 
bedeutend schlimmer war, für 
Mißtrauen zur Wohnungsgenos- 
chaftsbewegung eröffnet wurde. 
n die Bevölkerung wurde sich 
darüber klar, daß die Genossen- 
ftsform nur einen Deckmantel 
die Spekulation bildete. Gleich- 
1 sahen sich die Wohnungs- 
ienden gezwungen, sich mit die- 

Unternehmen abzugeben, um 
rhaupt eine Wohnung zu erhalten. 
urch, daß die Behörden den 
iden‘‘ Genossenschaften Zu- 
isse gaben, verliehen sie ihnen 
Ansehen, das es diesen Demi- 
ıde-Genossenschaften ermöglich- 
sich — wenn auch zu Unrecht — 

Rahmen des wirklichen Baugenos- 
schaftswesens zu bewegen. Eine 
schuldigung für die Behörden lag 
in, daß sie Hals über Kopf Neu- 
ten schaffen sollten und sich der 
ı bietenden Kräfte bedienten, die 
h den tatsächlichen Vorzug hat- 
bei den Verhandlungen mit den 
ımten bezüglich des Baustandards 
| ebenso bei den Vereinbarungen 
der künftigen Verwaltung sehr 
gegenkommend und mit allem 
verstanden zu sein, wenn sie nur 
n Nutzen kontraktmäßig sichern 
inten. Dagegen müssen Gesell- 
aften mit wirklichem Verantwor- 
gsgefühl ihre Bauprojekte in tech- 
her und wirtschaftlicher Hin- 
it genau durcharbeiten und vor 
| auch nach Projektierung des 
ıes bisweilen Änderungen vor- 
men, die den maßgebenden Be- 
den einige Mühe verursachen. Sie 
i deshalb anfangs bei den Bau- 
mten weniger beliebt, bis diese — 
ler Regel zu spät — einsehen, daß 
auch Mitmenschen gibt, die einen 
wenig bemühen. 

Ya die Währung Dänemarks nach 
n Jahre 1922 recht unsicher stand 
{| es nicht entschieden war, ob die 
one auf pari gebracht werden 
te oder nicht, erschien am 23. De- 
nber 1922 ein Gesetz über die öf- 
tliche Unterstützung für denWoh- 
igsbau, das anstatt einen soforti- 
ı Zuschuß zu geben, eine spätere 
terstützung in Aussicht stellte, 
s der zukünftige Preisstand dies 
wendig mache. Mit diesen Ver- 
stungen auf die Zukunft wollte 
n also zu einer Zeit, zu der die 
ise ganz unsicher lagen, die Bau- 
t anregen. Zwei, drei Jahre hin- 

ch tummelten sich unter dem 

Lutz dieses Gesetzes die Pseudo- 

ugenossenschaften, und jetzt sind 

sierung und Gemeinden fleißig 
nit beschäftigt, diese Vereine durch 
shtragliche Zuschüsse lebensfähig 
machen. Es ist selbstverständlich, 
diese Verhältnisse nicht dazu bei- 


associations’ movement. Anexcusefor 
the authorities was that they were 
forced to erect new buildings at top 
speed, and therefore used the means 
which offered themselves; and cer- 
tainly these associations had this ad- 
vantage, that in their dealings with 
ofticials in respect of building stand- 
ards, as in their agreements with the 
future administration, they were 
ready to meet them half-way and to 
agree with everything, if only they 
had been able to ensure their profit 
by contract. But associations with a 
real feeling of responsibility, on the 
other hand, have to go carefully 
through all their building projects 
both from a technical and financial 
point of view, and both before and 
after the planning of a building have 
sometimes to make alterations which 
give some trouble to the authorities. 
They are therefore less liked in the 
beginning (with the building officers) 
until these latter see — usually too 
late — that some people give too 
little trouble. 


As money values in Denmark were 
very unstable after 1922, and it had 
not been decided whether the krone 
should be at par or not, a law on state 
aid tor building was passed in De- 
cember 1922 which instead of grant- 
ing an immediate subsidy held out 
the prospect of support later on, if 
the rates of exchange of the krone 
should make it necessary. The pro- 
mise of these helpful conditions was 
an endeavour to exite the desire to 
build at a time when money was 
extremely variable. For two or three 
yearsthesepseudo-co-operative build- 
ing associations did their work under 
the protection of this law; and now 
both Government and municipalities 
are busy trying to give them a fresh 
lease of life by means of supplemen- 
tary grants. These circumstances 
have of course scarcely contributed 
to inspire confidence in the building 
associations. The whole matter can 
best be thus explained: the local 
authorities being unable to create any 
responsible form of building as- 
sociation during the housing crisis, 
they were compelled to turn to un- 
trustworthy ones in order to promote 
the building-activity. But this gave 
a bad blow to the work of building 
associations, from which they did not 
recover. The local authorities ought 
to have been able to distinguish be- 
tween the joint-stock company with 
intent to speculate and the co-opera- 
tive association. They should have 
respected the co-operative associa- 
tions and only allowed it to be used in 
the case of associations aiming at the 
public utility and founded with per- 
manent intent. 


des lors il profiterait aux pro- 
prietaires d’habitations au lieu d’ali- 
menter les caisses des corps con- 
stitués publics. Alors que les asso- 
ciations de locataires protestèrent à 
un moment donné de la façon la 
plus énergique contre une augmen- 
tation de 10 à 20%, les loyers ont 
été relevés peu à peu de 50 à 100% 
au delà du taux d’avant-guerre sans 
que les locataires aient pu opposer 
une résistance effective. Mais au 
lieu de servir à promouvoir la con- 
struction de nouvelles habitations et 
de profiter aux intérêts des locataires, 
ces augmentations de loyers allèrent 
aux propriétaires fonciers qui de 
cette façon devinrent des gens aisés. 


En vertu d’une loi de 1918 et 
jusqu’en l’année 1923, l'Etat et les 
communes ont accordé des subven- 
tions publiques sans obligation de 
remboursement et ont permis ainsi 
une activité constructive particu- 
lièrement intense par rapport à 
l'étendue du pays. Les autorités 
n'étaient pas du tout préparées à 
faire face à cette activité et l’ini- 
tiative en vue de la construction de 
nouveaux logements fut prise en 
général par des particuliers, et cela 
non seulement par les sociétés de 
construction d’habitations prémen- 
tionnées qui possédaient déjà une 
certaine formation dans le domaine 
économique, mais dans une plus 
grande mesure encore par des so- 
ciétés de construction déguisées. Ces 
sociétés coopératives furent fondées 
par des propriétaires fonciers, des 
entrepreneurs de constructions et 
des fournisseurs, qui parvenaient à 
obtenir des subventions des autorités 
et qui entreprenaient la construc- 
tion, consistant la plupart du temps 
en une seule maison, en se préoccu- 
pant avant tout de leurs propres 
intérêts professionnels, tout en étant 
soumis à un contrôle très réduit; 
ils remettaient ensuite la construc- 
tion aux soi-disant membres et 
actionnaires qui se chargeaient en- 
suite de l’administration de la pro- 
priété avec plus ou moins de con- 
naissances techniques. Les hommes 
de loi, les architectes et les ingé- 
nieurs de l’entreprise dépendaient 
dans une mesure plus ou moins 
grande des gens de métier qu'ils 
devaient contrôler. Il est evidentqu’on 
ouvrait de cette façon largement la 
porte aux abus et, ce qui est plus 
grave, qu'on semait la méfiance 
envers le mouvement tendant à la 
construction de maisons par des 
sociétés coopératives. En effet la 
population se rendit bientôt compte 
que la forme de la société coopéra- 
tive ne servait qu’à cacher des buts 


13 


7 »Solgaarden. Für Dänemark typischer 
Grundriß von fünfstöckigen Wohnbauten. 


getragen haben, das Vertrauen zu 
dem Wesen der Bauvereine zu stär- 
ken. Man kann die Sache am klarsten 
so formulieren, daß die Behörden, die 
in der Zeit der Wohnungskrise keine 
verantwortliche Bauvereinsform 
schaffen konnten, sich an eine unver- 
antwortliche halten mußten, um die 
Bautätigkeit zu beleben. Aber man 
hat dadurch dem Baugenossenschafts- 
wesen einen schweren Stoß versetzt, 
den es erst nach Jahren verwinden 
wird. Die Behörden hätten einfach 
zwischen der Aktiengesellschaft mit 
spekulativer Absicht und der Genos- 
senschaft unterscheiden müssen. Sie 
hätten die Genossenschaftsform in 
Ehren halten und nur dort anwenden 
lassen sollen, wo es sich um Genos- 
senschaften mit gemeinnützigen Zie- 
len handelte, die für eine dauernde 
Bautätigkeitgegründet worden waren. 


Bei alledem erreichte man eine für 
unsere Verhältnisse riesige Bautätig- 
keit. Die Bevölkerung der Haupt- 
stadt stieg in den Jahren IQI4—-I929 
von 613000 auf 756000 Einwohner, 
und für diesen Zuwachs beschaffte 
man Wohnungen. In der Provinz war 
die Bautätigkeit gleichfalls lebhaft. Bis 
zum Jahre 1927 wurden in unserem 
kleinen Lande mit seinen nur drei 
Millionen Einwohnern 64000 neue 
Wohnungen im Gesamtwerte von 
775 Mill. Kr. errichtet. Jeder fiinfte 
Einwohner Kopenhagens wohnt in 
einer von der Kommune oder von 
einer Vereinigung mit Unterstützung 
der Kommune gebauten Wohnung. 
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““Solgaarden.’’ Plan of typical 5-storied tene- 
ment buildings. 


In spite of all this, however, an 
amount of building was done which, 
considering our circumstances, was 
tremendous. The population of the 
capital, between the years 1914 and 
1929, increased from 613000 to 
756000, and for this increase dwell- 
ings were provided. Building in the 
provinces was just as active. By the 
year 1927, 64000 new dwellings with 
a total value of 775 million Kr. had 
been built in our little country of 
3 million inhabitants. An average 
of one in every five inhabitants lives 
in a dwelling built either by the local 
authorities or by an association 
supported by them. 


Retrospect. During the last ten 
years the dwellings free to be disposed 
of have been distributed by the autho- 
rities; and also so many new dwell- 
ings, the rents of which are under 
official supervision, have been erect- 
ed, so that the worst of the shortage 
has been tided over. Inthe provinces 
the conditions are most satisfactory, 
except perhaps a few of the larger 
towns and in the capital it will not 
be long before this end is reached. 

The chief influence at this time 
was in the hands of the legislature 
and the executive officials who man- 
aged the large capital of the public. 
Here as elsewhere considerable tech- 
nical progress has been made, owing 
to the publicity which has been given 
to the housing question. This pro- 
gress is shown inthe municipal build- 
ing schemes, which set blocks of 
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»Solgaarden.« Plan typique danois de 
struction à cinq étages. 


spéculatifs. Toutefois les perso: 
à la recherche d’un logement 
virent obligées de passer par ce g 
d’entreprises pour obtenir un 1 
ment. Par le fait que les auto: 
accordaient des subventions à 

coopératives »sauvages«, elles « 
féraient à ces dernières une cert 
considération qui leur permet 
indûment d’ailleurs, de se mou 
dans le cadre de la véritable org: 
sation de construction d’habitati 
par des sociétés coopératives. 

autorités pouvaient trouver une 

cuse dans le fait qu’elles deva 
s'occuper précipitamment de la « 
struction de nouvelles habitation 
qu’elles se servirent à cet effet 
organisations dont elles pouva 
disposer. Celles-ci présentaient d’ 
leurs d'avantage réel de se mon 
très accommodantes dans les 

cussions avec les fonctionnaires 
latives aux types de construct 
et de même dans leurs arrangeme 
avec la future administration 

habitations; il ne s’agissait pour 
que de sauvegarder par contrat I 
intérêts. Par contre des soci 
possédant véritablement le sentir 
de la responsabilité doivent élab 
minutieusement leurs projets de c 
structions au point de vue techni 
et économique et se voient par 
contraintes d’y apporter des m 
fications qui causent certains enı 
aux autorités compétentes. Pour c 
raison elles sont au début mi 
Sympathiques aux fonctionna 


ückblick. In dem vergangenen 
rzehnt hat man die zur Verfügung 
enden Wohnungen durch Ver- 
tungsmaßnahmen verteilt und 
ei die Errichtung so vieler neuer 
hnungen mit amtlicher Über- 
hung des Mietverhältnisses er- 
ht, daß dieschlimmste Wohnungs- 
beseitigt werden konnte. In der 
vinz liegen die Verhältnisse recht 
iedigend (vielleicht mit Aus- 
me einiger größerer Städte), und 
ler Hauptstadt nähert man sich 
em Ziele. 
ler Haupteinfluß lag in dieser Zeit 
ynders bei den gesetzgebenden 
itikern und bei den mit der Aus- 
rung der Gesetze betrauten Be- 
ten, die über die großen Kapita- 
. der Allgemeinheit verfügten. 
r wie anderswo sind bei der öf- 
lichen Behandlung der Woh- 
igsfrage bedeutende technische 
tschritte erzielt worden. Gesche- 
List dies durch städtische Bebau- 
ysplane, bei denen die Häuser- 
cks in größere Grünanlagen und 
ckmäßig ausgestattete Stadtteile 
legt werden, durch Straßen und 
fe mit reichlichen Ausmaßen, 
ch das Verbot von Seiten- und 
itergebäuden und schließlich durch 
ignete Grundrißpläne für sonnige 
1 luftige Wohnräume. 
Nie bei allen öffentlichen Unter- 
imungen kommt jedoch auch hier 
geschäftliche Seite der Sache zu 
‘z. Es fehlt oft an schneller Ini- 
ive, an dem Willen, sich durch 
nner aus dem Erwerbsleben be- 
en zu lassen, und an der Fähigkeit 
parlamentarischen Instanzen, 
tschlüsse zu fassen, die den An- 
derungen wechselnder Verhält- 
se entsprechen. Daher entstehen 
ht Zusammenstöße zwischen Par- 
nent und Behörden einerseits und 
Bautätigkeit andererseits. In 
se Schwierigkeiten hat man sich 
en müssen, solange es darauf 
kam, die allerdringendste Woh- 
ngsnot zu beseitigen. Jetzt dürfte 
ar der Zeitpunkt gekommen sein, 
1 eine Reihe von Fragen im In- 
esse der Wohnungsproduzenten 
klären. 
Gemeinwirtschaft oder Pri- 
twirtschaft. Während der Woh- 
ngsbau durch Gemeinden und Ge- 
ssenschaften außerhalb Kopenha- 
is nur einen verhältnismäßig be- 
1eidenen Platz einnimmt und dort 
Kontrolle der Wohnungen durch 
. Wohnungsämter jetzt unbekannt 
‚liegen die Verhältnisse in Kopen- 
gen anders. Hier kann damit ge- 
“hnet werden, daß ein Sechstel 
er Wohnungen seit dem Jahre1914 
n den Stadtbehörden gebaut wor- 
n ist oder kontrolliert wird, und 


houses in the middle of large green 
spaces and in suitably laid out quar- 
ters of the town, built wide streets 
and yards, forbid side and back- 
buildings and make the groundplans 
in such a way that the rooms are sun- 
ny and airy. 

As with all public undertakings, 
the business side of the question is 
less well looked after. Ready initia- 
tive, willingness to be counselled by 
the business-men, the ability of par- 
liament to make decisions in accord- 
ance with the demands of changing 
conditions: all these are lacking. 
Therefore conflict arises easily be- 
tween parliament and the authorities, 
on the one hand, and the building 
activity on the other. One had to 
accommodate oneself to these things 
as long as it was a question of dealing 
with the most pressing need for 
dwellings. Now, however, it is per- 
haps time to clear up a number of 
queries in the interests of the pro- 
ducers of dwellings. 

Collective Economy or Pri- 
vate Economy. Whereas building 
by communities and co-operative 
associations outside of Copenhagen 
is met with in a relatively moderate 
extent, and whereas the control of 
dwellings by special housing boards 
(Wohnungsämter) is now unknown 
there, the position in Copenhagen 
itself is different. Here it may be 
assumed that one sixth of all the 
dwellings erected since the year 1914 
have been built by the communal 
authorities or else are controlled by 
them and this owing to their in- 
fluence in fixing the rents with the 
co-operative building associations. 
About three-quarters more of the 
dwellings are under the control of the 
boards for rent settlement, in any 
case as far as 1931 inclusive, at which 
time the particular act will become 
invalid. There is only about one- 
twelfth part of the so-called free 
dwellings. 

Hereby some quite interesting so- 
cial problems are created. The local 
authorities of Copenhagen have not 
shunned any trouble in order to limit 
the rents in the dwellings erected by 
them and controlled by them to a 
proper level, namely 9 to 10,50 Kr. 
per square meter ot the gross area of 
the dwelling, which conforms to the 
gradually increasing rentals of pre- 
war times, or which slightly exceeds 
them. The measures taken by the 
Town Council dealt chiefly with the 
smaller kind of dwelling. Now if the 
local authorities stop their building 
activities and if they do not wish any 
longer to support the building activity 
of the co-operative building associa- 
tions, then the task of providing such 


intéressés jusqu’a ce que ceux-ci 
comprennent, parfois trop tard, qu’il 
existe des personnes qui en font 
trop a leur guise. 


Comme la devise danoise se trou- 
vait après l’année 1922 dans une 
situation reellement incertaine et 
qu’il n’etait decide si la couronne 
devait être portée au pair ou non, on 
promulgua le 23 decembre 1922 une 
loi concernant les secours publics en 
vue de la construction d’habitations, 
laquelle loi au lieu d’accorder une 
subvention immédiate, faisait pré- 
voir un secours ultérieur, au cas 
où la situation future des prix le 
rendrait nécessaire. Au moyen de 
ces promesses pour l’avenir on vou- 
lait donc stimuler le goût pour la 
construction à un moment où les 
prix étaient tout à fait incertains. 
Pendant deux ou trois ans les soi- 
disant societes cooperatives de con- 
struction prirent leurs ébats sous la 
protection de cette loi et actuelle- 
ment le gouvernement et les com- 
munes s'occupent activement de ren- 
dre ces sociétés viables au moyen de 
subventions accordées après coup. 
Il est évident que ces circonstances 
ne pouvaient aider à raffermir la 
confiance dans la nature et le but 
véritable des sociétés de construc- 
tion. On dépeindra le plus clairement 
la situation en disant que les auto- 
rités, qui au moment de la crise des 
logements ne parvinrent pas à créer 
une forme de société de construction 
impliquant une entière responsabi- 
lité, durent s’en tenir à une forme 
de société non responsable, pour 
donner de la vie à l’activité con- 
structive. Mais de cette façon on a 
porté une atteinte sensible au mou- 
vement des coopératives de con- 
struction, dont celles-ci ne se re- 
lèveront qu’au bout de plusieurs 
années. Les autorités auraient sim- 
plement dû faire une distinction 
entre la société par actions à but 
spéculatif et la société coopérative. 
Elles auraient dû tenir en honneur la 
forme coopérative et n’en autoriser 
l'application que lorsqu'il s'agissait 
de sociétés coopératives poursuivant 
des buts d'utilité publique et qui 
avaient été fondées en vue d’une 
activité durable dans le domaine 
de la construction. 


Il importe toutefois de dire qu’en 
tenant compte des conditions écono- 
miques du Danemark, on atteignit 
une activité formidable dans le do- 
maine de la construction. La popu- 
lation de la capitale passa pendant 
les années 1914-1929 de 613000 à 
756000 habitants et l’on parvint à 
construire des habitations en nom- 
bre suffisant pour faire face à cet 
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„Enghaveplads.“ Kommunale Wohn- 
häuser in fünf Etagen. Stadtarchitekt: 
Paul Helsge. Mitarbeiter: Curt Bie. 


zwar durch ihren Einfluß auf die 
Festsetzung der Mieten bei den Bau- 
genossenschaften. Ungefähr weitere 
drei Viertel der Wohnungen werden 
von den Mieteinigungsämtern kon- 
trolliert, jedenfalls bis einschlieBlich 
1931, in welchem Zeitpunkt das Ge- 
setz seine Gültigkeit verliert. Ubrig 
bleibt lediglich ein Zwölftel soge- 
nannter freier Wohnungen. 
Hierdurch ergeben sich einige ganz 
interessante soziale Probleme. Die 
Stadtbehörden Kopenhagens haben 
keine Mühe gescheut, um die Mieten 
in den von ihnen errichteten und kon- 
trollierten Wohnungen auf eine an- 
gemessene Höhe zu beschränken, 
nämlich auf etwa 9 bis 10,50 Kr. je 
Quadratmeter der Bruttowohnungs- 
fläche, was den allmählich steigen- 
den Mieten der Vorkriegszeit ent- 
spricht oder sie etwas übersteigt. Die 
städtischen Maßnahmen erstreckten 
sich im wesentlichen auf die kleine- 
ren Wohnungen. Wenn die Stadt- 
behörden ihre Bautätigkeit nun ein- 
stellen und die gemeinnützige Bau- 
tätigkeit der Baugenossenschaften 
nicht mehr unterstützen wollten, so 
müßten diese Bauaufgaben von der 
privaten Bautätigkeit übernommen 
werden. Die Folge wäre, daß die Mie- 
ten eine 15- bis 20%ige Steigerung 
über die oben erwähnten 9 bis 
10,50 Kr. hinaus erfahren müßten, 
und zwar nicht nur für Neubauten, 
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““Enghaveplads.’”’ Communal dwelling houses 
with five stories. Municipal Architect: Paul 
Helsge. Assistant: Curt Bie. 


dwellings would have to be exercised 
or taken up by private builders. The 
consequence would be that the rents 
would increase by 15% to 20% over 
and above the 9 to 10,50 Kr. men- 
tioned above, and this not only in re- 
spect of new buildings, but also in re- 
spect of the dwellings already provid- 
ed. For the price of the available dwell- 
ings in the open market will in the 
end be determined by the cost of the 
erection of the new dwellings, as pri- 
vate builders must calculate on more 
expensive and also shorter period 
mortgages, quite independant of the 
profit of the builder, the above men- 
tioned percentage increase will be 
unavoidable. The Copenhagen dwel- 
lings yielding an annual rent of 
roughly 68 million Kr. would there- 
fore have to suffer an increase of 
rent by roughly 10 to 14 million Kr., 
the house owners securing thereby 
additionally 130 to 170000 Kr. It can 
be assumed for certain that the muni- 
cipal authorities of Copenhagen 
would have great objections against 
such an increase of rents, both with 
reference to the increased expendi- 
ture caused thereby to the workmen 
and the middle classes and also in 
regard to the threatened lowering of 
the standard of housing. 

The Copenhagen municipal authori- 
ties could counter this increase of 
rents thereby, that they would do the 
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«Enghaveplads.» Constructions commur 
cinque étages à destination de loge 
Architecte de la Ville: Paul Helsge. 
laborateur: Curt Bie. 


accroissement de la population 
province le travail fut égalemer 
tense. Jusqu’en l’année 1927 
construisit dans notre petit 
comptant trois millions d’habit 
64000 nouvelles maisons d’une 
leur totale de 775 millions 
couronnes. Chaque cinquième | 
tant de Copenhague occupe un | 
ment construit par la commune 
par une association avec le sec 
de la commune. 


Aperçu général. Au cours 
dix dernières années on a opér 
moyen de mesures administra 
une répartition des logements 
ponibles et en même temps or 
parvenu, tout en exerçant un 
tröle sur la location, à construit 
nouvelles habitations en nor 
suffisant pour parer en grande pi 
a la pénurie des logements. En 
vince la situation est très sati 
sante (en exceptant peut-étre G 
ques villes de moyenne importa 
et dans la capitale on est arri 
peu près au même résultat. 


Pendant cette période l’influ 
dominante émanait des législat 
et des fonctionnaires chargés 
l'exécution des lois et qui 
posaient des grandes capitaux d 
communauté. Ici comme ailleurs 
progrès techniques importants 
été réalisés à la suite de l’interver 


mateo 
BR; N 
ER 


ern auch für die bereits vorhan- 
n Wohnungen. Denn der Preis 
vorhandenen Wohnungen wird 
freien Verkehr letzten Endes 
h die Gestehungspreise der Neu- 
en bestimmt werden. Da die pri- 
Bautätigkeit mit weit teuereren 
namentlich kurzfristigen Hypo- 
en rechnen muß — abgesehen 
dem Unternehmergewinn —, 
die oben erwähnte prozentuale 
yerung unvermeidbar sein. Die 
enhagener Wohnungen mit einer 
resmiete von insgesamt 68 Mill. 
würden also eine Mietsteigerung 
etwa 10 bis 14 Mill. Kr. erfahren, 
urch den Hausbesitzern ein Ver- 
enszuwachs von etwa 130 bis 
ooo Kr. in den Schoß fallen 
de. Man kann sicher annehmen, 
die Kopenhagener Stadtverwal- 
x gegen eine derartige Mietsteige- 
x große Bedenken haben wird, 
ohl bezüglich der dadurch verur- 
ıten Mehrausgaben für die Ar- 
er und den Mittelstand als auch 
en der drohenden Senkung des 
hnungsstandards. 
er Steigerung der Mieten könnte 
Kopenhagener Stadtverwaltung 
urch begegnen, daß sie selbst baut 
| außerdem die Bautätigkeit der 
igenossenschaften unterstützt, was 
Stadt vermöge ihrer günstigen 
nomischen Verhältnisse nicht 
wer fallen dürfte. Zugleich würde 
Stadtverwaltung einen stärkeren 
fluß auf die Stadterweiterung ge- 
men und die Stadt für die Steuer- 
ler anziehender machen, in Kon- 
renz mit den Nachbargemeinden, 
durch niedrige Steuern bestrebt 
d, die Steuerzahler an sich zu 
hen. 
Yer Wohnungsmangel und die 
ch ihn verursachte gemeinwirt- 
aftliche Bautätigkeit hat nach 
sdem eine Reihe von weitreichen- 
1 ökonomischen und politischen 
yblemen gezeitigt, über die die An- 
hten natürlich sehr geteilt sind. 
n Baugenossenschaften wird sich 
ın, wenn die Gemeindebehörden 
e Bautätigkeit auch weiterhin för- 
n, künftig ein weites Feld für eine 
ide Bautätigkeit eröffnen. Es wird 
ın eine Ehrenpflicht der Genossen- 
laften sein, sich des Vertrauens 
- Gemeinden und der Öffentlichkeit 
rdig zu erweisen. Dies ergibt sich 
n selbst, und einer diesbezüglichen 
merkung sollte es eigentlich nicht 
dürfen, was aber leider weder hier 
ch in anderen Ländern der Fall 
sein scheint. Nur allzu oft 
seinen die Behörden kein Verstand- 
; dafür zu haben, daß die gemein- 
rtschaftliche Regelung des Woh- 
ngswesens in erster Linie durch 
ie fachgemäße und tüchtige Ver- 


building themselves and by assisting 
the building operations of the co- 
operative building associations, which 
would not be a difficult matter for the 
town council owing to its financial 
favourable conditions. At the same 
time the municipal authorities would 
secure a greater influence on regional 
planning and to make the town more 
attractive to the tax payers, as the 
neighbouring communities do, who 
endeavour to attract the tax payers 
by lower taxes. 

The shortage of houses and the co- 
operative building activity generally 
caused thereby has brought forth a 
number of important economic and 
political problems, regarding which 
of course opinions differ greatly. 
The co-operative building associa- 
tions will have opened for them in 
that case a wide field for their build- 
ing activities if the communal au- 
thorities continue to further their 
building activities in future also. It 
will then be an obligation of honour 
for the co-operative association to 
prove worthy of the confidence shown 
by the communities and the public. 
This is self-evident. Such an obser- 
vation should be, of course, unneces- 
sary, but, unfortunately, that does not 
appear to be the case either in this 
or in other countries. All too fre- 
quently the authorities areblindtothe 
fact that the public reform of housing 
can only be effectively realised by an 
experienced and technically com- 
petent administration. That is, whatis 
required are not popular orators 
more or less politically tinged, but 


technically qualified personalities 
whose antecedents inspire confi- 
dence. 


The support enjoyed at present by 
the co-operative building associations 
consists in relief regarding taxation 
and the grant of long term mortgages 
which are being granted by our pub- 
lic mortgage credit institutions up 
to 85 to 90% of the total building 
costs (ground, building, expenses). 

It cannot be denied that this sup- 
portenjoyedbythe co-operative build- 
ing associations gives them a pre- 
ferential.treatment as compared with 
private building. The relief in taxa- 
tion (release from the communal 
building tax for ten to fourteen years) 
acts indirectly like an increased tax 
for the community or that part of 
the community who do not live in 
houses enjoying the benefit of special 
support from the communal authori- 
ties. In a similar manner communal 
building activity supported by its con- 
siderable financial power acts as 
competitor not only against the build- 
ing activity Of the co-operative 
associations, but to a far greater ex- 


des autorités publiques dans la ques- 
tion du logement. Cette intervention 
a consisté dans l’élaboration de plans 
d'aménagement urbain qui pre- 
voyaient l'établissement des blocs de 
maisons au milieu de grands parcs 
et dans des quartiers aménagés 
d’une manière adéquate, dans le 
tracement de rues et de cours aux 
larges dimensions, dans l'interdiction 
de constructions latérales et de 
derrière et enfin dans l'élaboration 
de plans de maisons prévoyant 
des places bien éclairées et bien 
aérées. 

Mais, comme dans toutes les entre- 
prises publiques, la réalisation pra- 
tique reste également ici en défaut. 
Ce qui manque souvent c’est la 
promptitude dans les initiatives, la 
volonté de se laisser conseiller par 
des hommes du monde des affaires 
et l’aptitude du pouvoir législatif à 
prendre des décisions qui répondent 
aux exigences de circonstances con- 
tinuellement modifiées. Il en résulte 
facilement des conflits entre le parle- 
ment et les autorités d’une part et 
les organismesde construction d’autre 
part. On a dû se plier à ces difficultés 
aussi longtemps qu'il s'agissait de 
prendre des mesures pressantes pour 
parer à la disette des logements. 
Mais il semble que le moment soit 
venue de donner une solution à une 
série de questions dans l'intérêt des 
producteurs d'habitations. 


Activité publique ou acti- 
vité privée. Alors que la construc- 
tion d'habitations par les communes 
et les sociétés coopératives occupe 
une place relativement modeste hors 
de la ville de Copenhague et que le 
contrôle des habitations par les 
offices des logements y est actuelle- 
ment inconnu, la situation se pré- 
sente sous un tout autre aspect à 
Copenhague même. Ici on peut 
estimer qu’un sixième de toutes les 
habitations a été construit depuis 
l’année 1914 par les autorités muni- 
cipales ou est contrôlé par ces der- 
nières, et cela par l’influence qu’elle 
exerce sur la fixation des loyers 
auprès des sociétés coopératives de 
construction. Environ trois quarts 
des autres habitations sont contrôlés 
par les offices de conciliation pour 
les loyers, du moins jusqu’en 1931 
inclusivement, époque à laquelle la 
loi sur les loyers cessera d’être en 
vigueur. Il reste donc simplement 
un douzième d'habitations dites 
libres. 

Cette situation donne naissance à 
quelques problèmes sociaux très in- 
téressants. Les autorités munici- 
pales de Copenhague ne Se sont 
épargné aucune peine pour main- 
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waltung volkstümlich gemacht wer- 
den muß, nicht durch Volksredner 
mit mehr oder weniger politischem 
Anstrich, sondern durch verwaltungs- 
technisch ausgebildete Leute, die sich 
durch ihre frühere Tätigkeit als ver- 
trauenswürdig erwiesen haben. 

Die den Baugenossenschaften ge- 
genwärtig zuteil werdende Unterstüt- 
zung besteht in Steuererleichterungen 
und in der Gewährung langfristiger 
Hypotheken, die von unseren öffent- 
lichen Realkreditinstituten bis zu 85 
bis 90% der gesamten Gestehungs- 
kosten (Grund und Boden, Gebäude 
und Unkosten) gewährt werden. 

Es kann nicht geleugnet werden, 
daß diese Unterstützung den Genos- 
senschaften eine bevorzugte Stellung 
gegenüber der privaten Bautätigkeit 
verleiht. Die Steuererleichterung 
(Befreiung von der kommunalen Ge- 
bäudesteuer für 10 bis 14 Jahre) 
wirkt ja indirekt wie ein Steuerzu- 
schlag für die Bevölkerung, die nicht 
in den kommunal bevorzugten Häu- 
sern wohnt. Ebenso wirkt die durch 
ihre bedeutende Kapitalkraft unter- 
stützte kommunale Bautätigkeit als 
Konkurrent nicht allein gegenüber 
der Bautätigkeit der Genossenschaf- 
ten, sondern in noch größerem Maße 
gegenüber der privaten, da eine 
künftige Wohnungskrise in erster 
Linie die Häuser mit den hohen Mie- 
ten treffen dürfte, also die Privat- 
häuser, ferner auch die Häuser der 
in finanzieller Beziehung weniger 
günstig stehenden Baugenossenschaf- 
ten. Innerhalb dieser Kategorien 
würde die Wohnungskrise solche 
Häuser verschonen, die durch ihre 
Ausstattung und durch ihre Lage be- 
sondere Vorteile bieten. 

Im allgemeinen kann über die 
Frage wohl gesagt werden, daß sich 
die Gemeinde entweder zu einer ge- 
meinwirtschaftlichen gut finanzier- 
ten Bautätigkeit in solchem Umfange 
entschließen muß, daß die Nachfrage 
befriedigt wird, oder daß sie nach 
und nach die Bautätigkeit den pri- 
vaten Bauunternehmern zu einem 
durch die freie Konkurrenz bedingten 
Mietpreis überlassen muß, der vor- 
aussichtlich 15 bis 20% über dem 
heutigen Preisstand liegen würde. 
Dieser letztgenannte Standpunkt wird 
von den konservativen Nachbarge- 
meinden Kopenhagens eingenom- 
men, während die sozialistische 
Hauptstadtverwaltung ihren Stand- 
punkt noch nicht endgültig geklärt 
hat. Wahrscheinlich wird sie sich 
jedoch für die erste Lösung entschei- 
den, die Baugenossenschaften so un- 
terstützen, daß sie der Nachfragenach 
Neubauten gerecht werden können 
und selbst durch die kommunale Bau- 
tätigkeit mit ausgeprägt sozialer Ten- 
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tent also against private building ac- 
tivity, because any future housing 
crisis would first of all affect houses 
of high rent, and furthermore also 
the houses of the co-operative build- 
ing associations who are in a less 
favourable financial position. Within 
these categories the housing crisis 
would not touch such houses which 
can offer special advantages owing to 
their fitting and their site. 

Generally it can be said in this re- 
spect that the community must 
either decide for acommunal and well 
financed collective building activity 
of such proportions that the demand 
will be satisfied, or else thatthe com- 
munity must by degrees leave build- 
ing activity in the hands of the pri- 
vate building. contractor with rents 
based on free competition, such rents 
being probably from 15% to 20% 
above the present rents. This last 
named standpoint is that adopted by 
the conservative neighbouring com- 
munities of Copenhagen, whereas the 
socialistic administration of the ca- 
pital has not yet finally defined its 
attitude. Probably it will decide on 
the first mentioned solution of the 
problem to support the co-operative 
building associations in such a way 
that they can meet the enquiry or 
demand for new houses, and to pro- 
vide themselves, by communal build- 
ing activity of pronounced social 
tendency, chiefly dwellings for poor 
numerous families. 

However, the difficult question, as 
to how desired reserve of dwellings of 
untenanted houses, amounting to 
from 3% to 4% of all the houses, can 
be obtained, is still unsolved. It will 
no doubt be a difficult matter for the 
community and for the co-operative 
building associations to build houses 
which in the transition period would 
partly stand empty as a dwelling re- 
serve, and it cannot be denied that 
private building activity would be 
more suitable to bear such a risk, be- 
cause, contrary to the co-operative 
building associations they are better 
adapted for taking chances of profit 
or risk. The right solution, here like 
elsewhere, will probably be found in 
this, that the number of modern sound 
dwellings will be built which would 
bring about removals from the more 
ancient and old fashioned dwellings, 
with a result that these would become 
empty. 

In order to induce the co-operative 
building associations to participate in 
this activity to public utility, which of 
course carries a certain amount of 
risk, the housing policy carried on 
hitherto should be amended in such a 
direction that the co-operative build- 
ing associations should be authorised 
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tenir les loyers 4 un taux conve: 
dans toutes les habitations cons 
tes ou contrôlées par elles, a s 
a environ 8 a 10,50 couronnes 
mètre carré de la superficie bru’ 
la maison, ce qui corresponc 
taux progressivement accru des k 
depuis la période d’avant-guerr 
dépasse un peu ce taux. Les me; 
décrétées par les autorités mu 
pales s’appliquérent principale 
aux petites habitations. Si don 
autorités municipales mettaient 
a leur activité dans le domain 
la construction et qu’elles ne fus 
plus disposées a assister les coop 
tives de construction dans leur ; 
vité d’utililé publique, la ti 
devrait être reprise par l’act 
privée. La conséquence serait 
les loyers devraient subir une : 
mentation de 15 à 20% au delë 
taux de 9 à 10,50 couronnes n 
tionné ci-dessus, et cette augme 
tion ne s’appliquerait pas seulen 
aux nouvelles habitations, mais ég 
ment à celles déjà existantes. Ca 
prix des maisons existantes : 
déterminé en fin de compte, ¢ 
le libre trafic, par le prix de rev 
des nouvelles constructions. Con 
l’activité privée devra contracter 
hypothèques beaucoup plus onéi 
ses et d’autre part à court terme 
peut tenir, sans même tenir con 
des profits de l'entrepreneur, 
le pourcentage d'augmentation ¢ 
il vient d’être question devier 
inéluctable. Les habitations de Cof 
hague produisant un loyer ant 
total de 68 millions de couron: 
auraient donc à supporter une a 
mentation de loyer d’environ 1! 
14 millions de couronnes, ce 
procurerait aux propriétaires 
augmentation de fortune de 
à 170000 couronnes environ. 
peut être assuré que l’administrat 
municipale de Copenhague verra 
grands inconvénients à une pare 
augmentation des loyers, d’ab 
en raison de l’accroissement 
dépenses qui en résultera pour 
salariés et la classe moyenne 
ensuite à cause de la menace d’ 
régression dans les conditions 
logement. 


L'administration communale 
Copenhague pourrait obvier à l’a: 
mentation des loyers en construis 
elle-même et en outre en accord 
son appui à l’activité des socie 
coopératives de construction, 
qu’elle pourrait faire facilement 
égard à sa situation économi 
favorable. En même temps l’admi 
stration communale acquerrait ı 
influence plus forte sur l’extens 
de la ville et rendrait la ville p 
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vorzugsweise Wohnungen für 
rreiche, unbemittelte Familien 
fen. 

gelöst bleibt aber die schwierige 
, wie die sozial wünschenswerte 
aungsreserve mietfreier Woh- 
en von 3 bis 4% des Bestandes 
reichen ist. Der Gemeinde und 
Baugenossenschaften wird es 
r schwer fallen, Häuser zu 
1, die in der Übergangszeit als 
nungsreserve teilweise leer ste- 
würden, und es kann nicht ge- 
‚et werden, daß die private Bau- 
zeit eher geeignet wäre, ein der- 
ss Risiko zu tragen, weil sie im 
nsatz zur genossenschaftlichen 
r auf Gewinn- und Risikochan- 
singestellt ist. Die richtige Lö- 
dürfte hier wie anderswo darin 
hen, daß eine Reihe moderner 
- Wohnungen gebaut wird, die 
Abwanderung aus den älteren, 
odernen Wohnungen und deren 
wohntheit zur Folge hätte. 

n die Baugenossenschaften zur 
ahme an dieser gemeinnützigen 
keit zu veranlassen, die freilich 
ewisses Risiko enthält, sollte die 
rige Wohnungspolitik in der 
tung abgeändert werden, daß 
3augenossenschaften zur Erhe- 
einer so hohen Miete berech- 
werden, daß sie durch ihre jähr- 
n Betriebsüberschüsse die für die 
nahme dieses Risikos erforder- 
n Rücklagen machen können. 
» ökonomische Reserven gibt es 
n kühnen Unternehmergeist, 
» neuen Bahnen in ökonomi- 

und technischer Beziehung, 

sowenig die Möglichkeit, mit der 
ten Unternehmungslust inWett- 
rb zu treten, der leichter Speku- 
nsgelder zur Verfügung gestellt 
en. Ohne solche Reserven fehlt 
die Möglichkeit, die Sparkassen- 
keit mit Erfolg aufzunehmen 
Kapital zur Finanzierung der 
ätigkeit heranzuziehen. Diese 
te sind wohl von den Beamten 
sehen worden, die in ihrem auf 
eschaffung billiger Wohnungen 
hteten Eifer nicht berücksich- 
n, daß die Möglichkeit einer 
nungsreserve mit den ökono- 
hen Reserven der Bauherren zu- 
nenhängt und daß ökonomisch 
fundierte Baugenossenschaften 
laraus entstehendem öffentlichen 
rauen solider und billiger bauen 
schlecht fundierte. 
ohnungsstandard. Wie be- 
erwähnt, hat die Wohnkultur 
Bevölkerung ein Umsichgreifen 
eigentlichen ,,Slumquartiere‘ in 
emark verhindert. Die Mindest- 
srung der allgemeinen Arbeiter- 
Ikerung ist eine Zweizimmer- 
nung mit eigener Küche. 


to demand so high a rent that they 
will be able to create the necessary 
reserves from their annual surpluses 
required, if they are to undertake 
this risk. Without any financial re- 
serves there is no bold spirit of enter- 
prise, no new courses in economic 
and technical respect, nor is there 
much possibility to enter into com- 
petition with private enterprise,which 
has a better chance to obtain finan- 
cial assistance for speculation. With- 
out such reserves it will be impossible 
to take up successfully the pro- 
gramme of activity on the lines of a 
Saving Bank, or to attract capital 
for financing the building operations. 
These points have probably been 
overlooked by the officials, who in 
their endeavour, directed towards 
procuring cheap dwellings, did not 
take into consideration that the 
possibility of a reserve of houses is 
inter-dependant on the financial re- 
serves of the builders and that co- 
operative building associations with 
ample funds can build cheaper and 
more soundly owing to the public 
confidence created thereby than so- 
cieties in bad financial positions. 

Housing standard. As already 
mentioned the Housing standard of 
the population has prevented the 
growth of real ‘‘slum quarters” in 
Denmark. The minimum require- 
ments of the working class popu- 
lation generally consists in a dwell- 
ing of two rooms, with its 
own kitchen. The better situated 
working classes require either dwell- 
ings of three rooms in tenement 
houses or one-family houses — al- 
ways fitted with a W. C. and electri- 
cal light installation —. During the 
shortage of houses such living quar- 
ters had to be kept in use which were 
ripe for demolition owing to their age 
and their bad state. They are, how- 
ever, now being expropriated by the 
Town -Council and demolished. As 
however, these building sites are 
centrally situated and valuable, new 
business premises and dwelling hou- 
ses will arise therefrom during the 
course of the next few years. To re- 
place these demolished houses there 
are now being built light and lofty 
dwellings at the periphery of the 
town in the place of the unsound pro- 
perties. 

In Denmark the number of the 
rooms is of greater importance than 
the technical equipment of the dwel- 
lings, contrary to Sweden, where 
considerably higher demands are 
made on technical equipments, but 
where they are satisfied with fewer 
rooms and where dwellings of one 
room with a kitchen are being built 
to a far greater extent. Up to now the 


attrayante pour les contribuables, en 
concurrence aves les communes 
voisines qui s’efforcent d’attirer les 
contribuables par des impöts peu 
élevés. 

La penurie des logements et l’acti- 
vité d’utilite publique dans le do- 
maine de la construction, qui en a 
été la conséquence, ont cependant 
donné naissance a une série de pro- 
blémes économiques et politiques 
importants, au sujet desquels les 
avis sont évidemment partagés. Un 
champ étendu d’activite serieuse 
s’ouvrira aux sociétés coopératives 
de construction si les administra- 
tions communales continuent a pro- 
mouvoir l’œuvre de ces sociétés dans 
le domaine de la construction. Cela 
va de soi, et une remarque dans 
ce sens devrait à vrai dire être in- 
utile; mais malheureusement, cela ne 
paraît être le cas ni ici, ni dans 
d’autres pays. Trop souvent les au- 
torités semblent ne pas se rendre 
compte que la réglementation écono- 
mique générale de l’habitation doit 
en premiere ligne étre rendue popu- 
laire par une administration pro- 
fessionelle et capable; non pas par 
des orateurs publics ayant plus ou 
moins de vernis politique, mais par 
des personnes au courant de la tech- 
nique administrative rendues dignes 
de confiance par leur activité an- 
terieure. 

L’appui dont jouissent actuelle- 
ment les coopératives de construc- 
tion consiste dans des allegements 
d’impöts et dans le fait que les in- 
stitutions publiques de credit foncier 
leur accordent des hypothèques à 
long terme qui couvrent de 85 à 90% 
des frais totaux de revient (terrain, 
construction, dépenses). 

Il serait difficile de nier que cet 
appui confère aux coopératives une 
situation privilégiée par rapport à 
l’activité privée dans le domaine 
de la construction. Les allégements 
d'impôts (exemption de l'impôt com- 
munal sur les bâtiments pour 10 à. 
14 ans) agit en effet indirectement 
comme un supplément d'impôt à 
charge de la population qui n’habite 
pas dans les maisons privilegiees 
par la commune. De même l’acti- 
vité communale soutenue par des 
capitaux importants agit comme 
concurrente non seulement par rap- 
port à l’activité des coopératives, 
mais dans une plus large mesure 
encore par rapport à l’activité privée 
étant donné qu’une crise future 
atteindrait en premier lieu les mai- 
sons à loyer élevé, c’est à dire les 
maisons particulières, ensuite égale- 
ment les maisons des coopératives de 
construction qui se trouvent dans 
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Die besser situierten Arbeiterkreise 
beanspruchen entweder Dreizimmer- 
wohnungen in Etagenhäusern oder 
Einfamilienhäuser — stets mit W.C. 
und elektrischem Licht. Während der 
Wohnungsnot hat man allerdings 
auch solche Wohnquartiere weiter- 
benutzen müssen, die auf Grund 
ihres Alters und ihrer schlechten 
Beschaffenheit reif für den Abbruch 
waren. Sie werden aber nunmehr von 
der Stadt enteignet und abgebrochen. 
Da diese Bauplätze jedoch zentral 
gelegen und wertvoll sind, werden 
sich hier im Laufe der nächsten 
Jahre neue Geschäftsgebäude und 
Wohnhäuser erheben. Als Ersatz 
für die früheren schlechten werden 
jetzt an der Peripherie der Stadt 
helle und luftige Wohnungen gebaut. 

In Dänemark legt man mehr Wert 
auf Zimmerzahl als auf die tech- 
nische Einrichtung der Wohnungen, 
im Unterschied zu Schweden, wo 
man bedeutend größere Ansprüche 
an die technische Ausstattung stellt, 
sich aber mit weniger Zimmern be- 
gnügt und in viel größerem Umfange 
Einzimmerwohnungen mit Küche 
baut. Bis heute schreiben die däni- 
schen Bauordnungen für Häuser mit 
mehr als drei Stockwerken außer der 
Haupttreppe noch eine Hintertreppe 
vor, wodurch die Baukosten unnötig 
gesteigert werden, doch steht man 
im Begriffe, diesen Anspruch auch in 
Häusern mit fünf bis sechs Stock- 
werken fallen zu lassen. Im übrigen 
legt man Wert auf klare und wohl- 
konstruierte Wohnungstypen, wovon 
die beigegebenen Illustrationen zeu- 
gen. 

Im Jahre 1921 wurde der Bau von 
kleinen Reihenhäusern wieder auf- 
genommen. Man ließ damit eine 
Bauart wieder aufleben, die früher 
in den alten dänischen Provinzstädten 
allgemein gebräuchlich war, wo man 
außerhalb des eigentlichen Stadt- 
kerns mit seinen hohen Stockwerk- 
bauten Straßen mit kleinen Reihen- 
häusern und dahinterliegenden Gär- 
ten in die Peripherie vorschob. Seit 
1921 sind in Kopenhagen und Um- 
gebung etwa 1000 Reihenhäuser er- 
richtet worden, und es scheint gegen- 
wärtig eine Übersättigung für diese 
Bauart eingetreten zu sein. Doch 
läßt sich sicher voraussehen, daß 
diese Häuser eine Zukunft haben 
werden, weil das Publikum zu der 
Einsicht gekommen ist, daß man für 
die gleiche Anschaffungssumme und 
Miete eine bessere Wohnung erhält 
als in einem freistehenden Haus. 
Derartige kleinere und größere Villen 
werden jetzt in der Umgebung Kopen- 
hagens in großer Menge gebaut. Das 
ist eine Folge davon, daß während 
der Inflationszeit etwa 40000 Villen- 
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Danish regulations for building hou- 
ses require in the case of houses of 
more than three stories besides the 
main staircase also a rear staircase, 
whereby the building costs are 
unnecessarily increased; however, 
the authorities intend to drop this 
regulation now also in respect of 
houses of five to six stories. For the 
rest great importance is placed on 
types of dwellings of sound construc- 
tion, which is shown by the enclosed 
illustrations. 

In the year 1921 the construction 
of small terrace-houses was resumed 
once more. Thereby a building plan 
was revived which was formerly in 
great favour in the old Danish Pro- 
vincial Towns where outside of the 
core proper of the city with its more- 
storied houses, streets containing small 
terrace-houses with gardens behind 
were pushed forward to the boundary. 
Since 1921 approximately 1000 ter- 
race-houses have been built in Copen- 
hagen and surroundings, and it ap- 
pears that at present the demand for 
this type of dwellings is more than 
satisfied. But it can be assumed for 
certain that these houses will have a 
future, because the public has found 
out that for the same purchase price 
and rent a better dwelling can be ob- 
tained than in a detached house. 
Such small size and large size villas 
are now being built in the surround- 
ings of Copenhagen in large quanti- 
ties. This is owing to the fact that 
during the time of inflation some 
40000 building sites for villas were 
sold. These were later on provided 
with streets, the drains were put in 
and they are now ready for building. 

Houses of more than six stories are 
not being built in Copenhagen. The 
number of stories falls from five, 
four and three stories down to the 
one-family house. The building of 
houses of more than six stories is ob- 
jected to, although such houses, 
chiefly at the boundary of the town, 
offered to the population the techni- 
cally best fitted dwellings, with all 
modern comfort, as lift, central 
heating, warm water supply, mecha- 
nical washhouses, dust-pits and suf- 
ficient open spaces with gardens and 
zones of parks all around. 

Traffic Problems. The question 
of connecting the capital with the 
suburban area by modern means of 
transport has not been solved yet. 
Tramways travelling quickly should 
be provided and all the traffic near 
the town should be electrified. The 
greatest obstacle is formed by the 
present tension between the capital 
and neighbouring communities and 
the dislike of the capital to facilitate 
the removal of the inhabitants into the 


une situation financiére moins 
rable. Dans ces diverses catégo 
crise épargnerait les maison 
par leur aménagement et leur 
tion présentent des avantages 
culiers. 

En général on peut dire au 
de la question qui nous occuf 
la commune doit se résoudre 
activité d’économie publique 
financée, dans une mesure 
qu’il soit satisfait a la den 
ou qu’elle doit céder peu ; 
l’activite constructive aux 
prises privées en laissant a la 
concurrence le soin de déter 
les prix des loyers, qui vraise 
blement atteindront 15 a 20 
plus que les prix actuels. Ce d 
point de vue est adopté par les 
munes conservatrices voisin 
Copenhague, tandis que l’adı 
tration socialiste de la capital 
pas encore définitivement pris 
tion. Il est toutefois probable q 
adoptera la première solution 
sistant à soutenir les coopératix 
construction de façon à ce qu 
puissent satisfaire à la deman 
nouvelles maisons, tandis que | 
vité communale à tendance nette 
sociale se chargera de préféren 
la construction d’habitations po 
familles nombreuses et indig 


D'autre part il n’a pas encot 
donné de solution à la questic 
savoir comment on parviend 
constituer la réserve de loger 
non occupés, qui est haute 
désirable au point de vue soc 
qui doit atteindre 3 à 4% de l’ef 
existant. Il sera certainement 
ficile pour les communes et les c 
ratives de construction de cons! 
des maisons qui, en tant que ré 
de logements, resteront partielle 
inoccupées pendant la period 
transition et il est indéniable 
l’activité privée est mieux en 
de supporter de pareils risques : 
que, contrairement aux coopéra 
elle est mieux adaptée pour cour 
risques de gains ou de pertes. 
notre pays comme ailleurs la 
tion adéquate pourrait consist 
construire une série de bonnes | 
tations modernes, ce qui aurait 
conséquence que les habitations 
anciennes et moins modernes ser 
évacuées et deviendraient in 
pées. 

Pour engager les sociétés coo; 
tives de construction à prendre 
à cette activité d’intérét public. 
comporte certainement certains 
ques, il conviendrait de modifi 
politique suivie jusqu’à présen 
matière de logement, en ce sens 
les coopératives seraient autor 


re verkauft wurden. Diese wur- 
später mit Straßen versehen und 
lisiert und stehen nun baureif 
Verfügung. 
| Kopenhagen werden nicht über 
s Stockwerke hohe Häuser ge- 
Die Anzahl der Stockwerke 
egt sich von fünf, vier und drei 
kwerken bis zum Einfamilien- 
; abwärts. Man widerstrebt dem 
von mehr als sechsstöckigen 
sern, obwohl derartige Häuser, 
entlich in der Stadtperipherie, 
Bevölkerung in technischer Be- 
ung die besteingerichteten Woh- 
gen mit allen modernen Bequem- 
keiten, wie Fahrstuhl, Zentral- 
ung,  Warmwasserversorgung, 
hanischen Wäschereien, Müll- 
ichten sowie ausreichenden Luft- 
sn mit Gärten und Parkanlagen 
sum bieten. 
erkehrsfragen. Eine ungelöste 
ge ist die Verbindung der Haupt- 
t mit der Umgegend durch mo- 
ie Verkehrsmittel. Es sollten 
vellfahrende Straßenbahnen ge- 
uffen und der gesamte Nahverkehr 
trisiert werden. Das wesentlichste 
dernis bildet die augenblickliche 
nnung zwischen Hauptstadt und 
hbargemeinden und die Unlust 
Hauptstadt, der Bevölkerung die 
vanderung in die Nachbargemein- 
mit geringen Steuerlasten zu er- 
ıtern. Es ist zu befürchten, daß 
Bevölkerung hierdurch die Lust, 
feier Umgebung zu wohnen, ver- 
et wird, und man kann sich der 
enken gegen die Solidität der 
k überhandnehmenden Etagen- 
erei nicht erwehren in Anbe- 
ht dessen, daß die Entwicklung 
er oder später zum Ausbau der 
lernen Verkehrsmittel und damit 
h zu einer Dezentralisation des 
hnungsbaues führen muß. 
tädtebaugesetz. Dänemark er- 
tam 18. April 1925 ein Städtebau- 
tz, das den Gemeinden die Aus- 
‘ung von Stadtbauplänen ermög- 
t und ihnen gewisse, aber kaum 
-eichende Zwangsmittel gegen- 
r den Grundbesitzern in die 
ide gibt. Dieses Gesetz wird in 
Praxis wenig angewendet, weil 
Gemeinden hierdurch bedeu- 
le Geldausgaben erwachsen. Die 
ieinden, besonders die Haupt- 
t und einige größere Stadtgemein- 
‚helfen sich dadurch, daß sie aus- 
shnte Grundkäufe vornehmen 
dann beim Verkauf von Bau- 
ellen und bei der Finanzierung 
Wohnungsbauten Bedingungen 
inbaren, die ihnen einen weit- 
enden Einfluß auf die stadtebau- 
e Entwicklung sichern. 


neighbouring communities with a 
smaller burden oftaxation. Itis to be 
feared that the desire of the popu- 
lation to live more in the open air 
will be lost, and it is a difficult matter 
to prevent objections arising in one’s 
mind against the soundness of building 
houses of many stories which is in- 
creasing much, in view of the fact 
that the development for the exten- 
sion of modern means of communi- 
cation will sooner or later bring 
about decentralisation in building. 
Local Building Regulations. 
In Denmark a law passed on the 
ı8th of April 1925, regulating build- 
ing in cities, which rendered pos- 
sible for the communities to enter 
upon the execution of town building 
programmes and which placed in 
their hands certain but scarcely 
sufficient means of compulsion 
against the land-owners. This law is 
made very little use of in practice, 
because the communities would have 
to meet then considerable expendi- 
ture of money. The communities, but 
chiefly the capital and some of the 
larger towns, help themselves by 
purchasing large tracts of land and 
then arrange such conditions during 
the sale of building sites and for fi- 
nancing the building of the dwelling- 
houses, which secure for them an 
extensive influence in respect of the 
building developments of the town. 


a percevoir un loyer qui leur permette 
de constituer au moyen des ex- 
cedents d’exploitation annuels les 
réserves nécessaires pour courir ces 
risques. Sans réserves économiques il 
n’est pas possible de montrer de la 
hardiesse dans l’esprit d’entreprise, 
de payer de nouvelles voies au point 
de vue économique et technique et 
d'entrer en concurrence avec les 
entreprises privées qui disposent plus 
facilement de fonds de spéculation. 
Sans de pareilles réserves il est égale- 
ment difficile de conduire avec succès 
l’activité des caisses d’épargne et 
d’attirer des capitaux pour le finance- 
ment de la construction. Ces diffé- 
rents points ont été perdus de vue 
par les fonctionnaires qui, dans 
leur zèle à bâtir des habitations à bon 
marché, ne se sont pas rendu compte 
que la possibilité de constituer une 
réserve de logements se trouve en 
corrélation avec les réserves écono- 
miques que possèdent les construc- 
teurs de maisons et que des coopéra- 
tives de construction à base écono- 
mique solide gagnent plus facilement 
la confiance du public et construisent 
à meilleur compte que des sociétés 
mal assises. 

Conditions de logement. Ainsi 
que nous l'avons dit plus haut, 
l'éducation de la population en ma- 
tiere de logement a empêché l’ex- 
tension des taudis au Danemark. En 
général la population ouvrière exige 
au minimum un logement à deux 
pièces avec cuisine propre. 
Les milieux ouvriers plus prospères 
exigent soit des logements de trois 
pièces dans des maisons à étages soit 
des maisons pour une seule famille, 
toujours avec W.C. et lumière électri- 
que. Il est vrai que pendant la période 
de pénurie des logements on a dû 
continuer à utiliser des habitations 
qui, en raison de leur ancienneté et 
de leur mauvais état, étaient mûres 
pour la démolition. Ces habitations 
sont actuellement expropriées et dé- 
molies par la ville. Toutefois, comme 
les terrains en question sont situés 
au milieu de la ville et ont une grande 
valeur, on verra s'élever au cours des 
prochaines années sur ces emplace- 
ments des maisons de commerce et 
des maisons particulières nouvelle- 
ment construites. En remplacement 
des anciennes habitations en mau- 
vais état on construit actuellement 
à la périphérie de la ville des maisons 
claires et bien aérées. 

Au Danemark on attache plus de 
prix au nombre de pièces qu’à 
l’organisation technique des habi- 
tations, contrairement à ce qui a 
lieu en Suède, où on est bien plus 


(A suivre page 82, colonnes I, 2 et 3). 
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exigeant en ce qui concerne l’ame- 
nagement technique tandis qu’on se 
contente de moins de pieces, de sorte 
qu’on construit dans une plus grande 
mesure des habitations à une seule 
pièce avec cuisine. Jusqu’a présent 
les règlements danois sur la construc- 
tion prescrivent pour les maisons de 
plus de trois étages, en dehors de 
l'escalier principal, l’aménagement 
d’un escalier de derrière, ce qui aug- 
mente inutilement les frais de con- 
struction; on est toutefois sur le 
point de renoncer à cette exigence, 
même dans les maisons de cinq à 
six étages. Pour le reste on tient 
beaucoup à des types d’habitations 
claires et bien construites, ainsi 
qu'en témoignent les illustrations 
jointes au présent exposé. 

En l’année 1921 on entama de 
nouveau la construction de maisons 
disposées en rangée. On fit 
renaître ainsi un genre de construc- 
tion qui précédemment était d’un 
usage général dans les anciennes 
villes de province danoises, où en 
dehors du noyau urbain proprement 
dit avec ses hautes constructions à 
étages, on prolongeait vers la péri- 
phérie des rues constituées par de 
petites maisons disposées en rangée 
et pourvues d’un jardin sur le der- 
rière. Depuis l’année 1921 on a 
construit à Copenhague et les en- 
virons à peu près 1000 de ces mai- 
sons en rangée et il semble qu'il 
existe à présent une certaine satiété 
pour ce genre de constructions. Mais 
on peut prévoir avec certitude que 
ces maisons auront un avenir, parce 
que le public s’est rendu compte que 
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pour le même prix d'acquisition et 
le même loyer on peut se procurer un 
meilleur logement que dans une 
maison complètement indépendante. 
De pareilles maisons isolées, tant 
grandes que petites, sont actuelle- 
ment construites en grande quantité 
dans les environs de Copenhague. Ce- 
ci est la conséquence du fait que pen- 
dant la période d'inflation, environ 
40000 emplacements pour villas 
furent vendus. Plus tard ces terrains 
furent pourvus de rues et canalisés 
et actuellement on peut y entamer 
les travaux de construction. 

A Copenhague on ne construit pas 
de maisons de plus de six étages. Le 
nombre des étages varie entre 5, 4 
et 3, pour descendre jusqu’aux mai- 
sons pour une seule famille. Il existe 
une certaine aversion contre la con- 
struction de maisons de plus de six 
étages, bien que de pareilles con- 
structions offrent à la population, 
notamment dans la périphérie ur- 
baine, des logements tres bien ame- 
nages au point de vue technique (as- 
censeur, chauffage central, approvi- 
sionnement d’eau chaude, lessiveuses 
mécaniques, conduits pour les ordures 
ménagères) et situés au milieu de 
suffisants terrains en plein air, de 
jardins et de parcs. 

Problèmes de la circulation. 
Une question non encore résolue est 
celle des communications à établir 
entre la capitale et la région environ- 
nante par des moyens de transport 
modernes. Il conviendrait de créer 
des tramways à parcours rapide et 
d’électrifier tout le trafic suburbain. 
L’obstacle principal est constitué 
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par la tension actuellement ez 
entre la capitale et les com 
voisines et par le fait que lac 
n’a nullement envie de facil 
départ de la population v 
communes voisines où les « 
fiscales sont moins lourdes. 
à craindre que de cette façon 
fasse perdre à la population d 
d’habiter dans un entourage | 
on ne peut s’empécher d’elev 
doutes sur l’avenir reserve au 
structions à étages toujour: 
nombreuses, lorsqu’on songe 

progres amenera töt ou tard 
blissement de moyens de con 
cation modernes et en conséqu 
décentralisation de la constı 
d’habitations. 

Loi sur l’amenagemen 
villes. Le ı8 avril 1925 fut v 
Danemark une loi sur l’am 
ment des villes, qui facilita 
communes l'exécution des 
d'aménagement urbain et leu 
férait certains moyens de coe 
d’ailleurs insuffisants à l’éga: 
propriétaires fonciers. Dans 1 
tique il ne fut guère fait usa 
pouvoirs conférés par cette loi 
la raison qu’il en résultait d 
penses considérables pour les 
munes. Les communes, en pe 
lier la capitale et quelques com: 
urbaines importantes, s’aide 
l’occurence en procédant à de 
achats de terrains et en stipular 
de la vente par lots et du fit 
ment de la construction d’habite 
des conditions qui leur assuret 
influence étendue sur le dévé 
ment de l’aménagement des 


BAUGENOSSENSCHAFTS- 
WEGUNG IN SCHWEDEN. 


Architekt Sven Wallander 
(Stockholm). 


u die Abbildungen 9— 25. Die dar- 
ten Bauten stammen von dem Ver- 
fasser des Aufsatzes.) 


> Not ist Kriegen stets auf der 
gefolgt, und der Mangel an 
ung, Kleidung und Wohnungen 
ine ebenso charakteristische 
des letzten Krieges wie aller 
srgehender. Auch die besser ge- 
en neutralen Länder wurden 
end des Weltkrieges und in der 
kriegszeit davon in Mitleiden- 
t gezogen, am schlimmsten 
icht in Gestalt des Wohnungs- 
rels in allen großen und kleinen 
en. Diese Voraussetzungen be- 
en in unserem Lande ein immer 
eres Wachsen der Mieterbewe- 
. Im Anfang stand diese vor der 
nbar unlösbaren Aufgabe, die 
essen der Mieter gegenüber un- 
en Forderungen der Hausbesitzer 
zunehmen, die durch eine wie 
inderen Ländern einzig da- 
nde und unvergleichliche Hoch- 
unktur unterstützt wurden. Die 
sesetzgebung fiel bald fort, und 
lieten stiegen immer höher. Man 
inerhalb der Mieterbewegungkei- 
inderen Ausweg, als das Schick- 
ı die eigenen Hände zu nehmen 
selbst Häuser zu bauen; und zu 
r Zeit wurde die Sparkassen- 
3auvereinigung der Mieter (,,Hy- 
isternas Sparkasse- och Bygg- 
förening H.S.B.‘‘) gegründet. 
e Organisationsform, die diese 
inigung nachher erhalten hat, 
sie natürlich anfangs nicht; sie 
le erst im Laufe der Jahre nach 
nach aufgebaut und nach immer 
n Erfahrungen schließlich zu 
was sie heute ist. 
S.B.-Vereinigungen gibt es in 
n schwedischen Städten, wie in 
<holm, Gothenburg, Malmö, 
eräs, Sundsvall, Halmstad, Norr- 
ng usw. Sie sind alle in einem 
insamen Reichsverband ver- 
t, dessen Aufgabe es u.a. 
angeschlossenen Organisationen 
ehen zu vermitteln, sie in tech- 
1en Fragen zu beraten, ihre Tä- 
it revisorisch zu überwachen, 
ler Gründung neuer Vereinigun- 
behilflich zu sein usw. 
e verschiedenen örtlichen Ver- 
‚ungen sind organisatorisch nach 
verschiedenen Prinzipien aufge- 
. In den kleineren Städten gibt 
ur eine Vereinigung, die Häuser 
und verwaltet; in den größeren 
ten aber nimmt eine zentrale Or- 
sation, ,,die Muttergenossen- 
ft‘, alle Angelegenheiten, die mit 


THE CO-OPERATIVE BUILDING 
ASSOCIATIONS MOVEMENT 


IN 
SWEDEN. 
By Sven Wallander, Architect 
(Stockholm). 


(See illustrations 9— 25. The buildings ori- 
ginate from the author of this article.) 


Destitution has always followed 
close in the footsteps of war; and the 
lack of food, clothing and lodging is 
characteristic of this war as it has been 
of all the others. Even the wealthier 
neutral countries suffered in the 
Same way as the others, both during 
the war and after it; and more 
especially from the lack of housing 
accomodation in all the towns, large 
or small. This brought about in our 
country what might be called a 
tenants’ movement, which had be- 
fore it the apparently unsurmount- 
able task of upholding the inter- 
ests of tenants against the unreason- 
able demands of landlords, to which 
support was given by favourable 
juncture of affairs both unique and 
unparalleled. The laws concerning 
tenancy presently lapsed, and rents 
rose higher and higher, so that the 
promoters of the tenants’ movement 
saw nothing for it but to take the 
matter into their own hands and 
build houses for themselves; and it 
was at that time that the ‘‘Tenants’ 
Building Association’ (including 
Saving Bank) was founded (‘‘Hyres- 
gästernas Sparkasse- och Byggnads- 
förening H.S.B.’’). 

This association had not at first 
the system of organisation which it 
afterwards adopted; it was gradually 
built up in the course of years, and 
after continual new experiences fin- 
ally became what it is to-day. 

There are H.S.B. Associations in 
many Swedish towns: Stockholm, 
Gothenburg, Malmö, Västeräs, Sunds- 
vall, Halmstad, Norrköping etc. They 
are all united in one National Associa- 
tion, whose task it is to arrange loans 
for the branch societies, to advise 
them on technical questions, to su- 
pervise and control their activities, 
to help in the founding of new so- 
cieties, and so on. 

Two different principles are fol- 
lowed in the organising of the var- 
ious local societies. In the smaller 
towns there is only one society, which 
builds houses and directs them: but 
in the larger towns a central organi- 
sation — the „parent society" — 
undertakes all matters connected 
with plans, finance and building and 
afterwards transfers these tasks le- 
gally and economically to the branch 
societies. The parent society serves 
also to collect capital (by means of 
saving-banks etc.) and supervises the 


LES SOCIÉTÉS COOPERATIVES > 
DE CONSTRUCTION D’HABITA- 
TIONS EN SUEDE. 


Par Sven Wallander, architecte 
(Stockholm). 


(Voir illustrations 9—25. Les constructions 
proviennent de l’auteur de l’article.) 


De tout temps les guerres ont en- 
trainé des crises économiques; tout 
comme les guerres précédentes, la 
dernière guerre a eu comme consé- 
quence caractéristique une pénurie 
de vivres, de vêtements et de loge- 
ments. La crise s’est également éten- 
due aux pays neutres, tant pendant 
qu'après la guerre, et s’y est mani- 
festée surtout sous la forme d’une 
pénurie de logements dans toutes les 
villes. Cette situation provoqua dans 
notre pays un accroissement con- 
stant du mouvement des locataires. 
Au début, ce mouvement eut à assu- 
mer la tâche apparemment sur- 
humaine de défendre les intérêts 
des locataires contre les exigences 
des propriétaires, qui étaient sou- 
tenus par le mouvement de hausse 
générale qui se produisait ici comme 
dans les autres pays. La législation 
sur les loyers devint bientôt insuf- 
fisante et les loyers montèrent sans 
cesse. Les dirigeants des unions de 
locataires ne virent plus d’autre 
issue que de braver la fortune et 
de construire eux-mêmes des habi- 
tations; c’est alors que fut fondée 
l'Association d'Epargne et de Con- 
struction des Locataires («Hyres- 
gästernas Sparkasse- och Byggnads- 
förening H.S.B.»). 


Il va sans dire que cette association 
n’avait pas au debut la forme d’orga- 
nisation qu’elle a aujourd’hui; elle 
s’est développée lentement d’année 
en année, et ce n’est qu'après de 
nombreuses transformations qu’elle 
est devenue ce qu’elle est à present. 

Il existe des Associations H.S.B. 
dans de nombreuses villes de Suède, 
comme à Stockholm, Gothenburg, 
Malmö, Västeräs, Sundsvall, Halm- 
stad, Norrköping, etc. Elles sont 
réunies toutes dans une Union Natio- 
nale commune qui a notamment 
pour täche de procurer des prets aux 
organismes affilies, de leur donner 
des conseils d’ordre technique, de 
verifier leur activite, de preter ses 
bons offices lors de la creation de 
nouvelles associations, etc. 


Les differentes associations locales 
sont organisées d’après deux prin- 
cipes différents. Dans les petites 
villes, il n’existe qu’une seule asso- 
ciation, qui construit et administre 
des habitations; dans les grandes 
villes, une organisation principale, 
l'Association centrale» assure tous 
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9—13 Grundrisse von kleinen Stockwerkswohnungen der H. S.B. 
Ground Plans of small flats of the H. S. B. 


Plans de petits appartements de la H,S, B. 


9—13 Kök, Küche, Kitchen, Cuisine. 
Rum, Zimmer, Room, Chambre. 


Tamb., Vorzimmer, Antechamber, Antichambre. 
Gard. (G.), Kleiderablage, Wardrobe, Garde-robe. 


den Plänen, Finanzierungen und der 
Bebauung von Grundstücken zusam- 
menhängen, in die Hand und über- 
trägt diese Aufgaben später juristisch 
und ökonomisch selbständigen Toch- 
tergenossenschaften. Die Mutter- 
genossenschaft dient auch als Kapital- 
sammelapparat (Sparkassentätigkeit 
usw.) und als Kontrolleur der Toch- 
tergenossenschaften, die ihre Grund- 
Stücke selbständig verwalten. Wer sei- 
nen Beitritt erklärt, wird automa- 
tisch Mitglied sowohl der Mutter- als 
auch der Tochtergenossenschaft. 
Dieses System hat viele Vorteile. 
So kann z.B. ein wirtschaftlicher 
Zusammenbruch des Gesamtunter- 
nehmens nicht erfolgen, da die Toch- 
tergenossenschaften selbständige ju- 
ristische Einheiten sind. Jedes Mit- 
glied vermag die Transaktionen sei- 
ner Tochtergenossenschaft zu über- 
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Bad, Bad, Bath, Salle de bain. 
Kapprum (Kr.), Kleiderablage, Wardrobe, Garde-robe. 


branch societies which manage their 
own building sites. Whoever joins 
these societies automatically becomes 
a member of both parent and branch 
society. 

This system has many advantages. 
Thus a financial collapse of the whole 
undertaking cannot ensue, as each 
branch society has its own indepen- 
dant legal status. Each member can 
watch the transactions of his branch, 
and take part in them, thus obtain- 
ing a certain amount of influence 
over a district which he can, in this 
way, help to dominate. The parent 
society is relieved of the burdensome 
task of administering the building- 
estates, and can devote itself to 
larger work, as for example the 
building and the procuring of the 
funds. The parent society controls 
the branches by doing their book- 


Kokv., Kochnische, Cooking Niche, Niche de cuisine. 
Skaff. (S.), Schrank, Cupboard, Armoire. 


les travaux se rapportant aux 
au financement et à la constr 
et confie plus tard ces travaux 
filiales juridiquement et &conon 
ment independantes. L’assoc 
centrale sert egalement d’orga 
chargé de recueiller les ca 
(travail de la caisse d’épargne, 
et d’office de contröle des filial 
administrent elles-mêmes leurs 
fonds. Quiconque marque so: 
hésion, devient automatique 
membre tant de l’association ce 
que de la filiale. 

Ce systéme présente de nom 
avantages. Ainsi p. ex. il ren 
possible l’effondrement éconot 
de l’ensemble de l’entreprise, at 
que les filiales sont des ı 
juridiques indépendantes. CI 
membre a le droit de contrél 
transactions de sa filiale, d’yA 


14 Baderaum mit Waschbecken und W. Ge 


Bathroom with wash-basin and W. G2 


Salle de bain avec lavabo et W. C. 
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15 u 16 Wohnbau in Södermalm, Stockholm. 


Dwelling in Södermalm, Stockholm. 


Habitation à Södermalm, Stockholm. 


17 Hauseingang. Ingbrogatan. 


Entrance of a house. Ingbrogatan. 


Entrée de maison. Ingbrogatan. 


blicken, an ihnen teilzunehmen und 
dadurch einen angebrachten Einfluß 
auf ein Gebiet zu erhalten, das es 
durch diese Voraussetzungen beherr- 
schen kann. Die Muttergenossenschaft 
wird von der lästigen Einzelarbeit 
der Verwaltung der Grundstücke be- 
freit und kann sich den größeren 
Aufgaben, wie z.B. der Bautätig- 
keit, der Geldbeschaffung usw. ganz 
widmen. Die Kontrolle der Mutter- 
genossenschaft über die angeschlos- 
senen Tochtergenossenschaften ge- 
schieht in der Weise, daß die erstere 
im Auftrag dieser rein berufsmäßig 
die Buchhaltung und die Kassen- 
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i8 Innenhof. Ingbrogatan. 
Interior courtyard. Ingbrogatan. 


Cour interieure. Ingbrogatan. 


keeping and accounts by their orders. 
Both parent and branch societies 
are administered from within by 
boards of directors of their own. In 
the case of the parent societies these 
are supported by a body of men who 
are worthy of the position, as well 
as being experts in the matters under 
consideration; they need not, how- 
ever, be members. One defect in the 
organisation which we hope to re- 
medy is that the annual meetings 
of the parent societies are not com- 
posed of delegates chosen for their 
suitability, but of individual mem- 
bers, which is not advisable for a 
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fluence considérable dans le d 
qu'il s’est choisi. L’associatic 
trale est libérée de la besogr 
viduelle trés dure consistan 
gestion des biens-fonds et pet 
sacrer tous ses efforts a la co 
tion, au financement, etc. 
tröle exercé par l’association 
filiales consiste en ce que ] 
mière se charge, à la dema 
celles-ci, et à titre purement of 
des travaux de comptabilité 
opérations de caisse des dites { 
La direction administrative de 
ciation centrale et de la filie 
combe au conseil d’administ: 
Lorsqu'il s’agit de l’associatio 
trale, ce conseil d’administrati 
assisté d’un conseil spécial « 
se composer de personnes de 
fiance versées dans les affaire 
il s’agit, et qui ne peuvent être 
bres. Un défaut d’organisatior 
nous nous efforçons de réparer 
siste dans le fait que les asser 
annuelles des associations cer 
ne sont pas composées de dé 
dûment choisis, mais bien des 
bres mêmes des associations, ( 
est importun pour un m 
ment exergant une activite 
compliquee. 

Outre les biens-fonds appart 
à l’organisation des associ: 
d'épargne et de constructior 
locataires, il existe évidemme 
Suède encore de nombreux | 
fonds appartenant a des sociét 
operatives d’habitations; mai 
sociétés sont en général peu à 
tantes et leur activité se borne, d 
naire, à l’acquisition de con: 
tions relativement vieilles. Il es 
exception à cette règle par l’As 
tion coopérative d’habitation 
Stockholm («Stockholms Koo 
tiva Bostadsférening») qui pc 
des terrains et y construit, qui 
des habitations aux membres € 
a fourni d’excellente besogne. 


Afin de pouvoir veiller plus 
cacement aux intérêts commı 
Stockholm, où se trouvent la pl 
des sociétés d'habitations, on a 
l’Union centrale des associa 
d'habitations, dont l’activité m; 
de pair avec celle de H. S. B. 
union a le même bureau que l’or 
sation H.S.B. de Stockholm 


L’activité très étendue exercé 
les associations H. S. B. dans 
férentes villes nécessite, pour 
financement, de nombreux capit 
aussi la question financière const 
t-elle partout le problème capit 

Sans le concours bienveillan 
l'Etat et des communes, repre 
tants de la collectivité, l’on n’a 


4a 

| 
| 

4 
1.4 
i 


Yas abgebildete Sofa ist ein Kombina- 
ionsmôbel, das nachts als Doppelbett be- 
utzt wird. Derartige Kombinations- 
nöbel sind vielleicht in keinem Lande 
o verbreitet wie in Schweden, was mit 
ler geringen Anzahl von Wohnräumen 
usammenhängen dürfte. 


1. 20 Wohnzimmer mit Möbeln, wie 
sie durch das Möbelgeschäft 
der Genossenschaft bezogen 
werden können. 


J 22 Eingangsräume von Klein- 
; wohnungsbauten. 


t für sie erledigt. Die administra- 
Leitung innerhalb der Mutter- 
Tochtergenossenschaft wird von 
entsprechenden Verwaltungsrat 
eübt. Wenn es sich um die Mut- 
nossenschaft handelt, wird die- 
Verwaltungsrat von einem Ver- 
ansrat unterstützt, der aus an- 
ienen und in den betr. Angelegen- 
n bewanderten und sachkundi- 
Leuten bestehen muß, die keine 
lieder zu sein brauchen. Ein 
gel in der Organisation, dem wir 
helfen gedenken, ist, daß die 
esversammlungen der Mutter- 
ssenschaften nicht aus Delegier- 
zusammengesetzt sind, die auf 
snete Weise gewählt sind, son- 
aus den einzelnen Vereinsmit- 
ern, was für eine Bewegung’ mit 


The sofa illustrated is a sort of combined furni- 
ture which is used in the night asa doublebed. 
Such kinds of combined furniture are perhaps 
in no country so much used, as in Sweden, the 
small number of rooms being possibly the 
cause of this fact. 


Sitting-room with furniture, as can be ob- 
tained by the Furniture Shop of the Society. 


Entrance-rooms of buildings for small flats. 


movement involving such complex 
business activities. 

Besides the co-operative building- 
sites belonging to the Tenants’ Building 
Associations there are of course very 
many more in Sweden which belong 
to co-operative housing societies; but 
these latter are mostly small, and 
generally exist chiefly for the pur- 
pose of buying somewhat older 
houses. An exception to this, how- 
ever, is the ‘‘Stockholm Co-opera- 
tive Housing Society” (‘Stockholms 
Kooperativa Bostadsférening”’),which 
possesses its own building areas, 
builds, lets houses to its members, 
and has done good model work in 
its own sphere. 

In order better to protect the com- 
mon interests in Stockholm, where 


Le canapé représenté est un meuble a trans- 
formation pouvant étre employé la nuit comme 
lit A deux places. Ce genre de meubles est peut- 
étre plus répandu en Suede qu’en tout autre 
pays en raison du nombre restreint de piéces 
dans les habitations. 


Chambre d’habitation avec meubles tels qu’on 
peut se les procurer au magasin de meubles de 
la Société Coopérative. 


Vestibules de petites habitations. 


évidemment pas obtenu les résultats. 
atteints actuellement. Les pouvoirs 
publics ont consenti des préts sous. 
les formes les plus diverses, mais. 
actuellement l’intervention de l’Etat 
consiste à consentir à l’Union natio- 
nale des H. S. B. des prêts amortis- 
sables que la dite Union répartit 
entre les organisations affiliées. De 


cette façon les biens-fonds sont 
hypothéqués pour 80% de leur 
valeur. Plusieurs communes con- 


sentent également des prêts de 5 à 
10% de cette valeur et en outre les 
membres peuvent engager leurs res- 
sources personnelles. Certaines asso- 
ciations importantes se créent un 
fonds de roulement avec les sommes 
versées par les membres à leur caisse 
d'épargne. 
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solch komplizierter Geschäftstätig- 
keit nicht angebracht ist. 

Außer den genossenschaftlichen 
Grundstücken der Organisation der 
Sparkassen- und Bauvereinigungen 
der Mieter gibt es natürlich in Schwe- 
den auch noch sehr viele Grundstücke, 
die genossenschaftlichen Wohnungs- 
vereinen gehören ; aber diese Vereine 
sind im allgemeinen klein und ge- 
wöhnlich nur dafür da, um etwas 
ältere Häuser zu kaufen. Eine Aus- 
nahme ist die Genossenschaftliche 
Wohnungsvereinigung Stockholms 
(,,Stockholms Kooperativa Bostads- 
förening‘‘), die Grundstücke bebaut 
und besitzt, die Wohnungen an die 
Mitglieder vermietet und in ihrem 
Bereich sehr gute und vorbildliche 
Arbeit geleistet hat. 

Um in Stockholm, wo sich die 
meisten Wohnungsvereinigungen be- 
finden, die gemeinsamen Interessen 
besser wahrnehmen zu können, ist 
im Anschluß an die H.S.B.-Tätigkeit 
der Zentralverband der Wohnungs- 
vereine gebildet worden. Er besitzt 
mit der Stockholmer H.S.B.-Orga- 
nisation ein gemeinsames Büro. 

Die umfangreiche Tätigkeit, die die 
H.S.B.-Vereine in verschiedenen 
Städten ausüben, bedarf zu ihrer 
Finanzierung natürlich großer Ka- 
pitalien, und die Geldfrage ist aller- 
orts das Hauptproblem. 

Wenn der Staat und die Gemeinde 
als Vertreter der Allgemeinheit die 
Bewegung nicht so wohlwollend 
unterstützt hätten, hätte man selbst- 
verständlich den heutigen Stand nicht 
erreichen können. Die Organe der 
Allgemeinheit haben Darlehen in den 
verschiedensten Formen gegeben, 
aber es ist jetzt üblich, daß dem 
H.S.B.-Reichsverband vom Staat 
Amortisierungsdarlehen bewilligt 
werden, die der Verband dann unter 
die angegliederten Organisationen 
verteilt. Auf diese Weise werden die 
Grundstücke mit 80% ihres Wertes 
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most of the housing societies are to 
be found, the Central Association of 


Housing Societies, connected with 
the H.S.B., was formed. It shares 
an office with the Stockholm H.S.B. 

The widespread activity of the 
H.S.B. associations in various towns 
needs of course considerable capital, 
and the money question is every- 
where the chief problem. 

If the State and the local authori- 
ties as representatives of the people 
had not supported the movement so 
generously, it would not have reached 
its present height. They made various 
forms of loans, but it is now usual for 
capital redemption loans to be grant- 
ed by the state to the H.S.B.-Na- 
tional Association, which then distri- 
butes them among the organisations 
over which it has control. By this 
means loans can be granted on the 
sites at 80% of their value. A further 
5 to 10% is granted by many local 
authorities, and members may also 
invest or deposit their own money. 
Some of the larger societies acquire 
their working-capital by the invest- 
ments of members on loan principles 
in the form of a saving-bank. 

In order to raise capital, all the 
larger societies subject their sites to 
certain charges. Also the sites which 
are built over bring in a moderate 
profit which contributes to the ac- 
cumulation of capital. 

After the war, building was at a 
standstill for a time; but now it is 
making great advances in our coun- 
try. At first it was almost entirely 
in the hands of public bodies such 
as the local authorities themselves 
or approved societies. Private build- 
ing speculation, which started later, 
has evoked a real tide of affairs which 
also applies to the co-operative mo- 
vement supported by State and autho- 
rities. 

Up to October ıst, 1928, the 
H.S.B. movement has constructed 
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bau (unten Läden). 
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Characteristic buildings f 
flats (below shops). 


Petites habitations caracté 
(en bas, boutiques). 


En vue de s’assurer des caf 
toutes les grandes sociétés s 
une politique financière déter 
qui consiste à consentir des 
thèques sur les biens-fonds 
possèdent. En outre les terrain 
rapportent un certain bénéfic 
contribue également à la forr 
de capitaux. 

Après la guerre il y eut d 
une période de stagnation de 
construction; mais à présent c 
connait ici, comme ailleurs. 
recrudescence extraordinaire. / 
but, elle avait presqu’exclusiv 
un caractère d’utilite publiq 
à. d. que ce n’étaient que les 
munes et les sociétés coopét 
qui construisaient. Le mouvem 
spéculation privée intervenu 
la suite dans le batiment a pro 
immédiatement une activité € 
tionnelle dans la constructio 
qui s’applique également au m 
ment coopératif soutenu par 1 
lectivité. 

Les organismes H. S. B. ont 
jusqu’au 1-10-1928 inclusiv 
des maisons pour une vale 
49652000 couronnes, repre6se 
3952 logements. Dans l’ann: 
cours, il est édifié dans diffé 
villes de Suède des maisons H. 
pour une valeur de 12752000 
ronnes. Du 1-10-1923 jusqu’au 
1929 il a donc été construit des: 
sons H. S. B. pour une valeur 
de 62415000 couronnes. Ce c 
représente environ 34,08% des 
mes affectées à la construction 
lité publique qui date de 
époque à laquelle a pris nais 
le mouvement H. S. B. 

Dans toutes les villes on cor 
des maisons a étages; ce n’es 
exceptionnellement qu’on édif 
petites maisons individuelles. L 
son en est que la construction 
maison à étages est moins cof 


Weitere 5 bis 10% werden 
anchen Gemeinden bewilligt, 
ußerdem können die Mitglieder 

eigene Mittel einlegen. Be- 
kapital erhalten einige dergröße- 
ereinigungen durch Aufnahme 
Darlehen von den Mitgliedern 
rm einer Sparkasse. 


| Kapital zu erhalten, betreiben 
dem alle größeren Genossen- 
en eine gewisse Politik der 
albildung, die darin besteht, 
ie den zugehörigen Grundstük- 
in dieser Hinsicht bestimmte 
n auferlegen. Ferner bringen 
ebauten Grundstücke gewisse 
re Gewinnbeträge, die auch zur 
albildung beitragen. 


5h dem Kriege stagnierte die 
tigkeit zunächst; aber jetzt 
sie in unserem Lande, wie in 
en Ländern, sehr forciert. An- 
war sie fast völlig gemein- 
x, d.h. nur die Gemeinden 

oder die Genossenschaften 
ı gebaut. Die später einsetzende 
te Bauspekulation hat augen- 
ich eine wirkliche Hochkon- 
ur hervorgerufen, was auch für 
ron der Allgemeinheit unter- 
e genossenschaftliche Bewegung 


. H.S.B.-Bewegung hat bis ein- 
Blich den I. Io. 1928 Häuser 
Verte von 49652000 Kr. oder 
Wohnungen erstellt. Im lau- 
n Jahre werden weitere 
B.-Häuser in verschiedenen 
sdischen Städten im Werte von 
2000 Kr. gebaut. Vom I. Io. 
bis einschließlich I. 10. 1929 
also H.S.B.-Häuser im Ge- 
verte von 62415000 Kr. ge- 
worden. Das sind etwa 34,08% 
\ufwendungen für die gemein- 
ge Bautätigkeit, die seit 1923 be- 
n wird, als die H.S.B.-Be- 
ng begann. 

allen Städten baut man Etagen- 
r und nur in Ausnahmefällen 
milienhäuser. Der Grund liegt 
, daß das Etagenhaus erstens 
r zu bauen und außerdem für 
n Frage kommende Bevölke- 
klasse bequemer zu bewohnen 
reil diese meistens kein Dienst- 
nal hat. Ferner ist in vielen 
en die Eigenheimgründung 
| die Vermittlung der Gemein- 
o gut geordnet, daß keine wei- 
Hilfe notwendig ist. 


Pläne und die Konstruktions- 
eser H.S.B.-Häuser sind natür- 
den verschiedenen Lokaltradi- 
a der betr. Plätze angepaßt, aber 
‘hnische Erfahrungen allen Ver- 
ingen mitgeteilt werden, be- 
h sich manche Verbesserungen 
Ile Orte. 


houses to the value of 49652000 Kr., 
that is to say 3952 dwellings. In the 
current year H.S.B. houses of the 
value of 12752000 Kr. will be erected 
in various Swedish towns. Thus from 
October Ist 1923 till October Ist 1929 
H.S.B. houses to a total value of 
62 415000 Kr. have been built. This 
is about 34,08% of the total amount 
spent cn public utility building acti- 
vities, which have been in progress 
since 1923 when the H.S.B. move- 
ment began. 

In all the towns it is blocks of 
flats which are being built, private 
dwelling houses being the exception. 
The reason is that the tenement 
house is cheaper to built and, for 
the class in question, easier to live 
in, as this class usually has no ser- 
vants. Then also in many towns the 
building of private dwellings has 
been so well arranged for by the 
intervention of the local authorities 
that no further help is necessary. 

The plans and methods of con- 
struction of these H.S.B. houses are 
of course suited to the various loca- 
lities, but as all the associations are 
given the results in technical matters 
many of the improvements are suitable 
for all districts. 

Beginning with the plans and the 
establishment, the chief thing is that 
the houses should be, in every re- 
spect, as modern as possible, the 
reasons being first, that a house fitted 
with all possible conveniences does 
not so quickly depreciate in value; 
and, second, that the deductions are 
therefore not so heavy as for a 
house constructed on oldfashioned 
lines. These conveniences cost a good 
deal, but it would be far costly to 
modernise out of date houses, because 
the larger loans are redeemable after 
from 20 to 30 years, and at the same 
time the houses have become so old- 
fashioned that they must be re- 
constructed. Another reason is that 
labour-saving devices in her home 
can make work a pleasure to work- 
ing-man’s wife and thus can help 
to improve the condition of the people. 
A fourth reason is that such dwellings 
can let much more easily which helps 
to spread and popularise the co-opera- 
tive movement. 

Our sites are provided with a 
central heating system, and one 
heating-apparatus often serves seve- 
al blocks of houses, when we have a 
certain number of houses near enough 
together. Also warm water supply is 
a very useful installation. In every 
dwelling there is a bath, and of 
course a W.C. The kitchen of a 
Swedish home has always been of 
the highest importance both to builder 
and owner. The reason for this may 


et qu’une pareille maison offre un 
logement plus pratique au genre de 
personnes intéressées qui, en général, 
ne disposent pas de gens de maison. 
En outre, dans plusieurs villes l’effi- 
cacité de l’intervention des autorités 
communales en vue d’encourager 
l’acquisition d’un home propre, rend 
superflue toute autre assistance. 

Les plans et modes de construc-. 
tion de ces maisons H. S. B. sont 
évidemment adaptés aux diverses. 
traditions locales des endroits en 
question, mais les recommandations 
d'ordre technique communiquées à. 
toutes les associations impliquent de 
nombreuses améliorations pouvant 
s'appliquer partout. 


En ce quiconcerne, en premier lieu, 
les plans et l’organisation, il est à 
noter qu’il importe avant tout que 
les maisons soient construites, sous 
tous les rapports, d’une façon aussi 
moderne que possible. Les raisons 
en sont, et ont toujours été, d’abord 
qu’un immeuble pourvu de tout le 
confort possible perd moins. vite de 
sa valeur, ensuite, que les versements 
destinés à l'amortissement ne de- 
vront en consequence pas être aussi 
élevés que pour une maison con- 
struite d’une façon non moderne. 
Il est vrai que ce confort est très 
coûteux, mais il serait encore bien 
plus coûteux de moderniser des 
maisons non-modernes, attendu que 
les prêts plus élevés sont amortis 
après 20 à 30 ans et que les maisons 
se trouvent alors dans un état qui 
rend leur transformation indispen- 
sable. Une autre raison consiste 
dans le fait qu’un logement confor- 
tablement aménagé, facilite la be- 
sogne journalière de la ménagère, 
appartenant à la classe proletaire et 
est, de ce fait, susceptible de lui 
rendre le travail agréable et de 
l’élever, ainsi que sa famille, à un 
degré social supérieur. Une quatrième 
raison est que de pareils logements 
se louent beaucoup plus facilement 
et contribuent ainsi au développe- 
ment et à la popularisation du mou- 
vement coopératif pour la construc- 
tion d’habitations. 


Nos immeubles sont munis d’une 
installation pour le chauffage central; 
une seule centrale dessert souvent 
plusieurs blocs de maisons lorsqu'il 
y a un nombre suffisant de maisons 
rapprochées l’une de l’autre. Il va 
de soi que la distribution d’eau 
chaude constitue une condition essen- 
tielle de confort. Chaque logement 
a d’ailleurs sa salle de bain. Inutile 
de dire qu’il comprend également un 
W. C. Conformément à la tradition, 
l'aménagement de la cuisine d’une 
habitation suédoise revêt une impor- 
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24 U. 25 Gartenhöfe. 


Courtyards like gardens. 


Cours-jardins. 


Um mit den Plänen und der Ein- 
richtung zu beginnen, so ist die 
Hauptsache immer, daß die Häuser 
in jeder Hinsicht so modern wie 
möglich gebaut werden. Die Gründe 
hierfür waren von jeher, daß erstens 
ein Grundstück, das mit allen erdenk- 
lichen und ökonomisch erschwing- 
lichen Bequemlichkeiten ausgestat- 
tet ist, langsamer im Wert fällt und 
zweitens die Abschreibungen daher 
nicht so stark zu sein brauchen wie 
für ein von vornherein unmodernes 
Haus. Diese Bequemlichkeiten 
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possibly be the severity of our climate 
which makes good and plentiful food 


a necessity. In these co-operative 
houses we have endeavoured to make 
the kitchen arrangements as suitable 
and convenient as possible. (On 
account of the lack of space the 
description of Swedish kitchens with 
illustrations cannot appear until our 
next number. Note of the edition.) 

For the rest the arrangement of 
the dwellings is probably much the 
same as in other countries, except 
perhaps that one or two built-in 


tance capitale, tant pour les pre 
taires-constructeurs que pout 
habitants. Peut-être faut-il atts 
ce fait à notre climat rigoureu: 
a de tout temps fait recherche 
nourriture riche et substantielle. 
nous sommes évidemment eff 
de donner un caractère pratiqt 
confortable aux cuisines des 

tations construites par les c 
ratives. (Par suite du manqt 
place, nous ne pouvons donne: 
description de cuisines suédoises 
illustrations, que dans le pro 


à zwar sehr viel Geld, aber noch 
jieliger wäre es, unmodern ein- 
ıtete Häuser zu modernisieren, 
die höheren Darlehen nach 20 
o Jahren amortisiert und die 
sr gleichzeitig so veraltet sind, 
ie umgebaut werden müssen. 
nderer Grund ist der, daß ganz 
rn ausgestattete Wohnungen 
igliche Arbeit der Proletarier- 
n effektiv erleichtern, so daß 
diese Arbeit eine Freude werden 
und sie und ihre Familien sich 
er proletarischen Lage erheben 
on. Ein vierter Grund ist natür- 
daß solche Wohnungen viel 
er vermietet werden können und 
ch mithelfen, die genossen- 
tliche Wohnungsbewegung so 
är und verbreitet wie möglich 
achen. 
sere Grundstücke werden mit 
Vorrichtung für Zentralheizung 
hen, bei der eine Heizzentrale 
nehrere Häuserblocks bedient, 
wir eine entsprechende Anzahl 
er nahe genug beieinander ha- 
Warmwasser ist natürlich in 
er Linie am bequemsten. Dazu 
nt in jeder Wohnung ein Bad. 
das W.C. nicht fehlt, ist selbst- 
ändlich. Der Küche eines schwe- 
en Heims gilt nach alter Tra- 
ı stets das Hauptinteresse des 
errn und Bewohners. Vielleicht 
ies auf unser strenges Klima 
kzuführen, welches bewirkt, daß 
erlangen nach guter und reich- 
r Nahrung immer groß gewesen 
Natürlich haben wir in diesen 
ssenschaftlichen Häusern ver- 
, die Kücheneinrichtung zweck- 
g und bequem zu gestalten. 
jen des beschränkten zur Ver- 
ng stehenden Raumes wird eine 
hreibung schwedischer Küchen 
Illustrationen erst im nächsten 
unserer Zeitschrift gebracht 
en. Anm. der Schriftleitung.) 
e Einrichtung der Wohnungen 
e im übrigen kaum viel anders 
als in anderen Ländern. Eine 
iahme ist vielleicht, daß man 
der Wohnung eine oder zwei 
sbaute Kleiderschränke findet, 
daß die Fenstersimse aus einem 
rial bestehen, das wie Stein 
ieht. Auch das schwedische 
ilationssystem dürfte von Inter- 
sein. Jedes Zimmer hat nämlich 
ı Lüftungskanal (in den zu 
nden Häusern beabsichtigt man 
auf einen Kanal für jede Woh- 
; zu beschränken), ferner ein 
nders konstruiertes Ventil für 
he Luft unter dem Fenstersims. 
Frischluft gleitet im Winter an 
Heizkörpern herab und erwärmt 
dadurch. Dieses Ventilations- 
m ist , besonders in engbewohn- 


wardrobes are to be found in each 
and that the outside window-sills ore 
made of a material that looks like 
stone. The Swedish system of venti- 
lation might also be of interest. This 
system provides each room with a 
ventilating pipe (in the future there 
will be only one pipe for each flat) — 
and a specially constructed valve for 
fresh air under the window-sill. In 
winter the fresh air is warmed by 
passing over the radiators. This ven- 
tilation-system is of great importance, 
especially in small over-crowded 
dwellings. 

Of the communal arrangements, 
the kindergarten rooms are of first 
importance. In the houses built by 
the Stockholm Society these are to 
be found on the top floor. They con- 
sist of play-rooms, kitchens, store- 
rooms and staff-rooms. The women 
are thus enabled to leave their chil- 
dren in trustworthy hands if they 
go out to work, or have to leave 
home for a time. It has not been 
found possible, for reasons of econ- 
omy to arrange for children’s rooms 
in each dwelling. The best solution 
of the difficulty is a common child- 
ren’s room with its own staff. The 
rest of the top floor consists of store- 
rooms, one for each dwelling. 

In the cellars are wash-rooms with 
electric washing-machines, mangles, 
drying arrangements and so on. They 
also contain small rooms for work- 
shops, which can be rented by mem- 
bers of the society. 

The courtyards of these co-opera- 
tive houses are laid out as gardens 
and playgrounds for the children; 
but they also have to be used for 
beating and airing the bedding. This 
has always been an unavoidable nui- 
sance. Now, however, underground 
rooms are to be arranged for this, 
and provided with ventilators for 
fresh air. The fact of these rooms 
being underground and having con- 
crete ceilings prevents the diabolical 
noise, which has been so great a 
nuisance, from being heard in the 
houses. 

The types of plans used are varia- 
tions of the one and two-roomed 
dwelling. Dwellings with one room 
and kitchen predominate in Sweden, 
unfortunately. This is because so 
much space is demanded in rooms, 
kitchen and entrance-hall that larger 
dwellings would be too expensive 
for most people. A Swedish one- 
roomed flat often covers as large an 
area as one with two rooms in Ger- 
many. Lately the H.S.B. movement 
has been building flats in which the 
kitchen is smaller, thus allowing for 
a second small room. This is a far 
better plan. 


numéro de notre revue. Note de la 
rédaction.) 


Pour le reste, l’aménagement des 
habitations ne diffère pas consi- 
dérablement de celui qui est adopté 
dans d’autres pays. Une exception 
consiste peut-étre dans le fait que 
l’on trouve dans chaque logement 
deux garde-robes pratiquée dans le 
mur et que les enseuillements des 
fenétres sont en simili-pierre. A noter 
également le systéme de ventilation 
adopté en Suéde. Chaque chambre 
est notamment pourvue d’un con- 
duit d’aérage (on a tendance a 
n’installer, dans les maisons a con- 
struire, qu’un seul conduit par loge- 
ment) et d’un ventilateur de con- 
struction spéciale place sous l’appui 
de la fenêtre. En hiver, l’air frais 
descend le long des appareils de 
chauffage et est ainsi chauffé. Ce 
système de ventilation est très in- 
téressant pour de petits logements 
occupés par de nombreuses per- 
sonnes. 


Parmi les installations générales 
à la disposition des habitants de toute 
la maison, nous citerons les quar- 
tiers des enfants qui, dans les mai- 
sons actuellement construites par 
la Stockholmsföreningen, sont amé- 
nagés sous les combles. Ces quar- 
tiers comprennent des chambres de 
jeux, des cuisines, des dépôts de 
matériel et des chambres pour le 
personnel. Cette installation permet 
aux femmes de confier leurs enfants 
à des personnes de confiance lors- 
qu’elles travaillent en dehors ou 
lorsqu'elles doivent s’absenter pour 
une raison quelconque. Il n’est pas 
possible, pour des raisons d’ordre 
économique, de pourvoir chaque 
logement d’une chambre d’enfants. 
C'est pourquoi l'aménagement d’une 
grande salle commune pour les 
enfants, avec le personnel néces- 
saire, constitue la meilleure solution 
de ce problème. La partie restante 
des combles comprend de petites man- 
sardes, dont il en appartient une à 
chaque logement. 

Les caves contiennent des lavoirs 
pourvus de lessiveuses électriques, 
de calandres, d'appareils de séchage 
etc. Elles comprennent en outre de 
petites pièces pouvant servir d'ateliers 
et qui peuvent être louées par les 
membres de l'association. 

Les jardins des maisons érigées 
par les sociétés coopératives sont 
garnis de plantes et pourvus de plai- 
nes de jeux pour les enfants, mais 
ils doivent également servir pour le 
battage et l’aération de la literie. 
Cette opération a toujours été con- 
sidérée comme une nuisance contre 
laquelle il n’y avait pas de remede. 
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ten Kleinwohnungen, von großer 
Bedeutung. 

Allgemeine Anordnungen zumNut- 
zen des ganzen Hauses sind in erster 
Linie Kindergartenräume, die in den 
Häusern, die jetzt von der Stock- 
holmsföreningen gebaut werden, im 
Dachgeschoß eingerichtet werden. 
Diese Räumlichkeiten bestehen aus 
Spielsälen, Küchen, Materialaufbe- 
wahrungs- und Personalräumen. Da- 
durch wird erreicht, daß die Frauen 
aus dem Hause ihre Kinder in zu- 
verlässigen Händen lassen können, 
wenn sie außerhalb Arbeit haben 
oder sich für kürzere oder längere 
Zeit vom Hause entfernen müssen. 
Kinderzimmer in jeder Wohnung 
können aus ökonomischen Gründen 
nicht eingerichtet werden. Deshalb 
ist das Vorhandensein eines großen 
gemeinsamen Kinderzimmers mit 
dazugehörigem Personal die beste 
Lösung dieses Problems. Das übrige 
Dachgeschoß besteht aus kleineren 
Vorratskammern, von denen zu jeder 
Wohnung eine gehört. 

In den Kellern werden in erster 
Linie Waschküchen eingerichtet, die 
mit elektrischen Waschmaschinen, 
Mangeln, Trockeneinrichtungen usw. 
versehen sind. Außerdem befinden 
sich in den Kellern kleine einfache 
Räume für Werkstätten, die von den 
Mitgliedern der Genossenschaft ge- 
mietet werden können. 

Die Höfe dieser genossenschaft- 
lichen Häuser werden bepflanzt und 
mit Spielplätzen für die Kinder ver- 
sehen, aber sie müssen auch zum 
Klopfen und Lüften von Bettzeug 
dienen. Dies war immer eine Unan- 
nehmlichkeit, die nicht überwunden 
werden konnte. Jetzt will man die 
Plätze zum Lüften und Klopfen in 
einem besonderen Souterrainraum 
unterbringen, der mit Ventilatoren 
für frische Luft versehen ist. Da- 
durch, daß sich diese Räume unter 
der Erde befinden und Betondecken 
haben, wird das Herausdringen des 
höllischen Lärms, der sonst an diesen 
Plätzen herrschte, verhindert. 

Die Plantypen, die vorkommen, 
sind Variationen von Ein- und Zwei- 
zimmerwohnungen. Die Wohnung 
von einem Zimmer mit Küche ist in 
Schweden leider vorherrschend, und 
die Ursache ist die, daß man bezüg- 
lich des Flächenraumes der Zimmer 
und der Küche sowie der Vorplätze 
und Garderoben so große Ansprüche 
hat, daß größere Wohnungstypen 
für die meisten ökonomisch nicht er- 
schwinglich sind. Eine schwedische 
Einzimmerwohnung hat oft eine Flä- 
che, die z. B. einer deutschen Zwei- 
zimmerwohnung entspricht. In der 
letzten Zeit befaßt sich die H.S.B.- 
Bewegung mehr mit dem Typ einer 
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To find the best method of con- 
struction for these co-operative hou- 
ses is an object of constant interest 
and study. Also skeleton-houses 
have been tried, but were found 
dearer than the old method. There- 
fore we are anxious to improve the 
latter. In Stockholm bricks made 
of clay mixed with sawdust are being 
used for the skeleton of the house. 
This renders the bricks more durable 
and warmer; they can also be made 
smaller when this method is used. 
In Göteborg the ground-floor flats 
are built of brick and the rest of the 
house of wood. In the smaller towns 
the whole house is made of wood 
and then cemented. The partition- 
walls are generally supported by iron 
girders. The rest of the beams are 
of wood. The partition-walls are 
made of wood, brick or breeze-con- 
Crete; 

The idea of the moment is to de- 
crease all dimensions by smaller and 
more elegant constructions. Stand- 
ardisation is the key-note of all the 
designs and is very necessary, as 
many of the societies have their own 
workshops for cabinet-making, stair- 
case-building and stucco-work. If 
the stucco-workers were always hav- 
ing new patterns and models to work 
on, production would be much dearer, 
and the administrative work would 
also be more difficult. 

It goes without saying that a so- 
ciety of this-kind cannot be satisfied 
simply to construct houses and to 
leave it at that, without inspecting 
them afterwards to see how they 
are used; and those inspecting some 
of the finished houses have been 
quite amazed at the ugly and un- 
practical furniture and fittings in use 
by the tenants. For this reason the 
Stockholm Society has arranged to 
sell its own furniture; they have been 
doing this for two years with very 
good results. They aim at procuring 
furniture which is both pleasing and 
solid, correctly proportioned for these 
small houses and at the same time 
practical, though not obtrusively so. 
The members appreciate these ef- 
forts, and buy their furniture to a 
large extent from the society. 

Series of lectures are held on the 
proper care of the dwellings, and on 
the economic questions connected 
with building, or which come within 
the scope of the tenants’ movement. 
Films on this object are also shown, 
and constant propaganda circulated 
by the two reviews published by the 
movement: ‘‘Var Bostad’’ (“Our 
Home’) and ‘“Hyresgästen’’ (“The 
Tenant): 

As a conclusion to this report it 
might be of interest to mention an 


1 
Actuellement on Be 
sibilite d’effectuer ce travail 
des emplacements souterrai 
ciaux aeres au moyen de v 
teurs. Le fait que ces lieu 
situes sous terre et que leur 
superieure est en beton, e 
que le vacarme qui acco 
generalement le battage ne 
pande au dehors. | 


Les modèles de plans on 
des variations d’habitations a 
a deux chambres. L’habitation 
chambre avec cuisine se renc 
malheureusement le plus fréc 
ment en Suéde; la raison en es 
l’on est tellement exigeant en ¢ 
concerne la superficie minimu 
la chambre et de la cuisine ains 
des vestibules et des garderobes 
des maisons d’un type plus ; 
ne seraient pas accessibles 
plupart des intéressés. Une 
tation suédoise à une chamt 
souvent une superficie qui corre; 
a une habitation allemande a 
chambres. Ces derniers temps 
associations H. S. B. s’attachen 
vantage au type d’une maison n 
partagée où la réduction de la s 
ficie de la cuisine permet de 
une pièce supplémentaire. C’es 
en fait, le meilleur systeme. 


La recherche du meilleur mo 
construction fait l’objet de la 
grande sollicitude de la part 
sociétés d’habitations. On a e 
la méthode de l’érection préalabl 
ossatures, mais ce système est 
coûteux que les anciennes metl 
de construction. C’est pourquc 
s'efforce d'améliorer celles-ci. 
tuellement à Stockholm le chassi 
maisons est construit en bri 
fabriquées avec de l’argile mél 
de sciure. Ce procédé augment 
consistance des briques ainsi 
leurs propriétés isolantes, et pe 
de les employer sous une forms 
duite. A Göteborg, les brique 
sont employées que pour les | 
tations du rez-de-chaussée; les a 
habitations sont en bois. Dan: 
petites villes, la maison entiere 
construite en bois et couverte 
suite d’un enduit. Les murs mito 
sont d’ordinaire soutenus par 
supports en fer. Pour le restele 
trage est en bois. Les murs inter; 
sont en bois, en briques ou en pla 
de beton de mächefer. 


Reduire toutes les dimensions, 
obtenir des constructions plus 
quettes et plus élégantes, tel e: 
tendance à la mode. Une des ca 
téristiques de l’industrie modern 
bâtiment est la standardisation. C 
ci est d’autant plus nécessaire 
plusieurs associations possèdent 


ar i 
5 bei der beson- 
lie Küche zugunsten eines klei- 
, Zimmers kleiner ausfällt. Und 
st der richtige Weg. 
beste Konstruktionsart für 
genossenschaftlichen Häuser zu 
1, ist natürlich ein Gegenstand 
ı Interesses und Studiums. Man 
ss auch mit dem Gerippebau 
cht, hat ihn aber teurer als die 
Konstruktionsmethoden gefun- 
Deshalb ist man sehr darauf aus, 
zu verbessern. Das Gerippe der 
er wird gegenwärtig in Stock- 
aus Ziegeln hergestellt, die aus 
Sägespänen gemischtem Lehm 
nnt sind. Durch dieses Verfah- 
verden die Ziegel haltbarer und 
ieisolierender und können in 
rem Format benutzt werden. 
öteborg werden bloß die Par- 
wohnungen aus Ziegeln und die 
en aus Holz gebaut. In den 
ren Städten wird das ganze 
aus Holz hergestellt und dann 
tzt. Gewöhnlich werden die 
henwände mit eisernen Trä- 
gestützt. Im übrigen ist aber 
rebalk aus Holz. Die Zwischen- 
e bestehen aus Holz, Ziegeln 
Schlackenbetonplatten. 
1e Verminderung sämtlicher Di- 
ionen durch zierlichere und ele- 
re Konstruktionen ist das Motto 
ages. Wie ein roter Faden geht 
andardisierung durch die Zeich- 
sarbeit. Sie ist um so notwen- 
‚ als mehrere der Genossen- 
ten eigene Werkstätten für 
inerei, Treppenbau und Stuck- 
ten unterhalten. Wenn die Stuk- 
re ständig mit neuen Modellen 
ten müßten, kämen die Erzeug- 
bedeutend teurer, und außerdem 
die Verwaltungsarbeit schwerer. 
ist selbstverständlich, daß eine 
ssenschaft der hier geschilderten 
ich nicht damit begnügen kann, 
Vohnungen fertigzustellen und 
bei bewenden zu lassen, statt 
r auch festzustellen, wie sie be- 
werden. Bei Besichtigungen 
er Häuser mußte man über die 
che und unpraktische Einrich- 
‚staunen, die der betreffende 
r sich angeschafft hatte, und 
rab der Stockholmsförening An- 
inen eigenen Möbelverkauf ein- 
hten. Dieser Verkauf besteht 
zwei Jahre und hat sehr gute 
ge gezeitigt. Man geht auf ge- 
ne und schöne Möbel aus, die 
jene kleinen Wohnungen die 
gen Proportionen haben und 
isch sind, ohne dies in auffäl- 
Weise zu zeigen. Die Mitglieder 
1 den Bestrebungen Verständnis 
gengebracht und machen von 
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undertaking set on foot by the Stock- 
holm Society, which is somewhat out 
of the ordinary range of its activities. 
We call it the “Ärsta havsbad” 
(‘Arsta Lake Bath”’) and it is intend- 
ed, when finished, to be a bathing- 
place for the poorer classes. (Later 
on informations will be given on the 
subject together with illustrations. 
Note of the edition.) 

I will close my description of the 
Swedish building associations with the 
hope that it may offer suggestions 
to readers, especially to those in 
other countries who have the same 
problems to face as we in the North. 


dem Môbelverkauf der Genossen- 
schaft in sehr großem Maße Ge- 
brauch. 

Die richtige Pflege der Wohnungen 
und die ökonomischen Fragen, die 
mit der Bautätigkeit zusammenhän- 
gen oder im Rahmen der Mieterbewe- 
gung liegen, sind Gegenstände von 
Vortragsreihen, Filmvorführungen 
und ständiger Propaganda durch die 
zwei Zeitschriften, über die die Be- 
wegung verfügt, ,, Var Bostad‘ (,,Un- 
sere Wohnung‘‘) und ‚‚Hyresgästen‘‘ 
(,,Der Mieter‘‘). 

Als Abschluß dieses Berichtes 
dürfte es vielleicht angebracht sein, 
auf ein Unternehmen hinzuweisen, 
das etwas außerhalb des Rahmens 
der übrigen Tätigkeit liegt und von 
der Stockholmsförening ins Leben ge- 
rufen wurde. Wir nennen es selbst 
„Ärsta havsbad‘“ (,,Arsta Seebad‘), 
und es soll, wenn es fertig ist, ein 
Bad für kleine Leute sein. (Ein spä- 
terer Bericht wird Mitteilungen und 
Illustrationen über diese Einrichtung 
bringen. Anm. der Schriftleitung.) 

Damit möchte ich meine Schil- 
derung des schwedischen Baugenos- 
senschaftswesens schließen. Ich 
hoffe, daß sie den Lesern Anregungen 
bietet, besonders denen, die sich in 
anderen Ländern mit dem gleichen 
Problem beschäftigen wie wir hier 
oben im Norden. 


ateliers propres pour la méruisérie, 
la fabrication d’escaliers et les ouvra- 
ges de plafonnage. Si les plafonneurs 
devaient travailler toujours avec de 
nouveaux modèles, les produits se- 
raient beaucoup plus coûteux et, 
en outre, l’organisation du travail 
serait rendue plus difficile. 

Il va de soi qu’une association 
comme celles dont il est question ici, 
ne peut se contenter de fournir les 
logements et se désintéresser par 
après de la manière dont il en est 
fait usage. Des visites rendues à des 
logements récemment achevées ont 
permis de constater que l’aménage- 
ment intérieur qui y avait été fait 
par les locataires, ne répondait nulle- 
ment aux exigences de l'esthétique 
et du confort. Cela a mené la Stock- 
holmsförening à organiser elle-même 
la vente de meubles appropriés. Cette 
vente se fait depuis deux ans et 
connait un franc succès. On s’efforce 
de fournir des meubles de bonne 
qualité et ayant les proportions 
voulues pour ces petits logements, 
sans offrir l’aspect de la recherche. 
Les membres ont apprécié cette 
initiative et font un large usage de 
la vente en question. 

L'entretien rationnel du logement 
et les questions économiques se 
rapportant à la construction ou à la 
location, sont autant de sujets trai- 
tés dans des conférences, des repré- 


sentations cinematographiques et 
dans des articles de propagande 
paraissant regulierement dans les 


deux revues «Vär Bastad» («Notre 
habitation») et «Hyresgästen« («Le 
locataire»). 

Nous nous permettons, pour clö- 
turer la presente etude, d’attirer 
l’attention sur une entreprise qui 
depasse quelque peu le cadre de 
l’activité ordinaire et qui a été 
créée par la Stockholmsförening. Il 
s’agit de la «Ärsta havsbad» («Bains 
de mer Ärsta») qui sera une installa- 
tion de bains pour les gens de con- 
dition modeste. (Dans un article 
ultérieur nous fournirons des ren- 
seignements et des illustrations con- 
cernant cette installation. Note de la 
rédaction.) 

Je termine mon exposé de l’acti- 
vité des associations d’habitations en 
Suède, avec l’espoir qu’il aura pré- 
senté quelqu’intérét aux lecteurs, 
surtout à ceux qui, en d’autres pays, 
s'occupent des mêmes problèmes que 
nous. 
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VERBANDSNACHRICHTEN. 


Die Auskunftstätigkeit des Sekretariats 
wird durch Anfragen und Wünsche, die sich 
auf die verschiedensten Gebiete des Woh- 
nungswesens und der Bauwirtschaft er- 
strecken, in steigendem Maße in Anspruch 
genommen. In einem besonderen Falle wurde 
eine Enquete über das Verhältnis der Miet- 
sätze zum Lohneinkommen und zu den Bau- 
kosten veranstaltet. Es ist beabsichtigt, über 
das Ergebnis dieser Umfrage in einer der 
nächsten Nummern der Zeitschrift zu be- 
richten. 

Die Mitgliederwerbung schreitet gut fort. 
Neuerdings sind auch Beitrittserklärungen aus 
Südamerika erfolgt. 


KLEINE NOTIZEN. 


Richtlinien für das Wohnungswesen, 
Kleinstwohnungs- und Mietproblem 
in Deutschland. 


Das Reichsarbeitsministerium hat einen Ent- 
wurf von ,,Reichsrichtlinien für das 
Wohnungswesen‘ vorgelegt, in dem über 
die Art des Wohnungsbedarfs folgendes 
ausgeführt wird: 

Bei der Aufstellung der örtlichen Baupro- 
gramme ist hinsichtlich der Wohnungsgröße 
und der Plangestaltung den besonderen Be- 
dürfnissen der vorwiegend in Betracht kom- 
menden breiten Bevölkerungskreise unter 
Berücksichtigung ihrer Einkommensverhält- 
nisse Rechnung zu tragen. Die Wohnungen 
müssen in Gebäuden erstellt werden, die den 
heutigen hygienischen Grundsätzen ent- 
sprechen, insbesondere hinreichende Belich- 
tung und Belüftung erhalten. Diesen For- 
derungen entspricht am besten der Flachbau 
im weiteren Sinne. Zu erstreben ist das Ein- 
familienhaus mit Garten. Verlangen die ört- 
lichen Verhältnisse das Großhaus, so ist dieses 
in mittleren Städten auf höchstens drei Wohn- 
geschosse und in größeren Städten auf höch- 
stens vier Wohngeschosse zu beschränken. 
Nur in besonders gelagerten Ausnahmefällen 
einzelner Großstädte darf darüber hinaus- 
gegangen werden. Doch soll auch hier die 
Herabzonung, insbesondere in Außenbezirken, 
angestrebt werden. Quergebäude, Hinter- 
gebäude, Hofgebäude sind zu vermeiden. In- 
nere Freiflächen sind tunlichst zu Kinder- 
spielplätzen und sonstigen Gemeinschafts- 
anlagen zu verwenden. 

Immer ist hierbei darauf Gewicht zu legen, 
daß eine wirtschaftlich noch tragbare Miete 
erzielt wird. 

Gegen Kleinstwohnungen bestehen an sich 
wohnungspolitisch schwere Bedenken. Mit 
Rücksicht auf die gedrückte Wirtschaftslage 
sind sie da zuzulassen, wo auf andere Weise 
dringender Wohnungsbedarf heute für kleine 
Haushaltungen nicht gedeckt werden kann. 
Die Plangestaltung hat jedoch die Möglichkeit 
einer späteren Zusammenlegung und bei 
Eigenhäusern eine Erweiterung vorzusehen. 

Für kinderreiche Familien ist eine genü- 
gende Zahl von Wohnungen in ausreichen- 
der Größe bereitzustellen. 

Altersheime sind vorzusehen, wo durch ihre 
Einrichtung Familienwohnungen freigemacht 
werden können. Ledigenheime können dann 
unterstützt werden, wenn der Bedarf an Fa- 
milienwohnungen angemessen gedeckt ist. 
Die Innenausstattung der Wohnungen muß 
die abgeschlossene Benutzung unter Wahrung 
von hygienischen und sozialen Mindestfor- 
derungen gestatten. 

Hierzu hat der Wohnungsausschuß des 
Reichstages bei der ersten Beratung der 
Richtlinien Anträge angenommen, die sich 
u. a. auf die nachstehenden Forderungen er- 
strecken. 

1. Geschoßhäuser sollen nur zur Ausfüllung 
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ASSOCIATION NOTES. 


The activity of information of the Secre- 
tariat is being sought after in an increasing 
manner by inquiries and wishes which extent 
to the various provinces of the housing and 
building. In a special case, an inquiry was 
undertaken with the aim of ascertaining the 
height of the rent in proportion to the wages 
and to the building expenses. It isintended to 
report about the result of this inquiry in one 
of the next numbers of the Review. 

The propaganda work makes good progress. 
Lately declarations of accession also came in 
from South America. 


NOTES AND NEWS. 


Lines of Direction on Housing, the 
Problems of Smallest Size Dwellings 
and Rents in Germany. 


The German Labour Ministry has sub- 
mitted a draft of “Lines of Direction on 
Housing for the Empire’ in which the 
following is said regardingthenature of the 
need for dwellings: 

When considering the local building pro- 
gramme it is necessary to take into account 
the special requirements of the wide masses of 
the people always with a view to the condi- 
tions of their incomes in respect of the size of 
the dwellings and the building schemes. The 
dwellings must be provided for in buildings 
which conform to the hygienic principles of 
the present day and they must provide for 
sufficient light and air. These requirements are 
met with best by the flat style in a liberal sense. 
The one-family house with garden is to be 
sought after. If the local conditions require 
more-storied houses, then they should be 
limited to three stories at most in towns of 
medium size, and in the larger towns to four 
stories at most. Only in quite exceptional con- 
ditions prevailing in a few of the large towns 
this should be exceeded. But even in such 
cases it should be the endeavour to reduce the 
number of stories chiefly in the suburbs. 
Transverse buildings, rear buildings, yard 
buildings should be avoided. The enclosed free 
spaces are to be employed as far as possible 
for playgrounds for children and other com- 
mon objects. 

The important point, that an economic rent 
can be obtained must never be lost sight of. 

Serious objections exist against smallest size 
dwellings in respect of the housing policy. In 
view of the depressed economic conditions they 
must be permitted where it is impossible to-day 
to cover in any other manner the urgent 
necessity of housing accommodation for small 
households. The outline must, however, pro- 
vide for the possibility of their being joined 
at a later date, and in the case of one-family 
houses for their extension later on. 

In the case of numerous families a suffi- 
ciently large number of dwellings of suffi- 
cient size must be provided. 

Homes for the aged must be provided where 
their arrangement makes dwellings for fa- 
milies available. Homes for single people may 
then be provided or supported after the need 
for dwellings for families has been properly 
met. The internal arrangements of the dwel- 
lings must permit their private use and provide 
at least a minimum of hygienic and social re- 
quirements. 

In respect thereof the committee on 
housing of the Reichstag has passed re- 
solutions at its first conference of the lines of 
direction, which, among others, include the 
following demands: 

1. More-storied houses shall only be per- 
mitted for filling in empty spaces, not exceed- 
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NOUVELLES CONCERI 
L'ASSOCIATION. - 


Le service de renseignements du se 
enregistre de plus en plus de demande 
dant sur les domaines les plus diversd 
tation et de la construction. Dans 
spécial, une enquête fut ouverte sur 
port existant entre le taux des lo 
1° les salaires, 2° les frais de construc’ 
rapport sur le résultat de cette étu 
publié dans un des prochains numér 
Revue. 

Le nombre des membres continue à 
ter. Il nous est aussi parvenu recem 
demandes d'adhésion émanant de l'A 
du Sud. 
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COMMUNIQUÉS ET NOUVEI 


Directives concernant la questi 

Logement et notammant le pro 

des (petites habitations et des 
en Allemagne. 


Le Ministère du Travail du Reich a 
un projet de (Directives concern: 
question du Logement» qui cont: 
considérations suivantes au sujet de la: 
des besoins en matière d’habit 

En élaborant les programmes de co 
tion locaux, il convient de tenir compt 
qui concerne les dimensions et la dis 
des habitations, des besoins spéciaux 
masse des intéressés, tout en faisant la 
revenus de chacun. Les logements doiv 
établis dans des maisons qui réponde 
principes modernes de l’hygiène et q 
notamment bien éclairées et bien aéré 
conditions sont réunies le plus facileme 
des maisons sans étages. Il y a lieu d’ 
rager la construction de maisons indivi 
avec jardin. Si les conditions locales r 
tent la construction de maisons à ét 
importe de limiter le nombre d’etages 
dans les villes d'importance moyenne 
quatre dans les grandes villes. Ce non 
peut être dépassé qu’exceptionnelleme: 
certaines grandes villes. Mais ici aussi 
réagir contre la construction en hautet 
tout dans les quartiers éloignés du cent 
a lieu d'éviter la construction de bâtimi 
en travers d’autres, de bâtiments de ¢ 
et de bâtiments situés dans la cour. Les 
libres intérieurs seront autant que f 
aménagés en plaines de jeux ou en éte 
ments communs d’autre sorte. 

Il importe de noter que le loyer requi: 
être proportionné aux ressources de: 
taires. 

Au point de vue de la politique du log 
on peut formuler des objections se 
contre la construction de «petites habite 
En présence de la situation économiq 
brillante, il y a lieu de la permettre là o 
a pas moyen de résoudre autrement Î 
pressante du logement pour les petits me 
Les plans doivent toutefois prévoir la 
bilité de réunir plus tard ces petits log 
en une habitation unique et, dans le 
maisons individuelles, la possibilité d’a; 
celles-ci. 

Il importe de construire pour les f. 
nombreuses un nombre suffisant d’habi 
de dimensions appropriées. 

Des homes pour personnes d’äge 
prévus au cas où leur création pert 
rendre libres des habitations pour famil 
s’occupera de homes pour celibataires | 
la pénurie d’habitations familiales at 
conjurée. L’aménagement intérieur de 
tations doit permettre d’en faire usage 
ment et doit satisfaire & un minimum 
gences d’ordre hygiénique et social. 

A la suite de ce projet, la Commissi 
Logement du Reichstag a adopt 


lücken in der Geschoßhöhe der betr. 
zugestanden werden und Abbruch- 
ebenfalls nur in der Geschoßhöhe der 
Quergebäude sollen verhindert werden. 
ei der Planung des Wohnungsbaues 
neben Kleinsiedelungsbauten und 
eimen vor allem Zwei- und Drei- 
wohnungen mit Küche und Bad und 
jglichkeit späterer Zusammenlegung 
er Kleinstwohnungen vorgesehen wer- 


leinstwohnungen sind nur für vorüber- 
e Benutzung (Unterbringung von Ex- 
en), wenn Spielplätze und Tagesunter- 
ir die Kinder gesichert sind, und ferner 
ers- und Ledigenheime zuzulassen. 
ür Familien mit Kindern muß die 
lache mindestens 48 qm betragen; für 
eiche Familien muß sie entsprechend 
sein. & 
oweit als möglich sollen Grün- und 
shen zu Spielplätzen, Gemeinschafts- 
n und Hausgärten vorgesehen werden. 
glich der Mieten wurde u.a. be- 
en: 
Mieten der mit Beihilfen aus öffent- 
Mitteln erstellten Neuwohnungen für 
'ktätigen Massen sollen wirtschaftlich 
sein. Sie sollen für kinderreiche Fa- 
15% des Einkommens nicht über- 
. Zur Senkung der Mieten für kinder- 
Familien soll ein Teil der Rückflüsse 
r Hauszinssteuer verwendet werden. 
hlungsschwache Mieter in Altwohnun- 
len Mietbeihilfen aus dem Hauszins- 
ufkommen zur Verfügung gestellt wer- 


Ausschuß war der einhelligen Ansicht, 
r gesamte Wohnungsbau unter dem 
spunkt einer wirtschaftlich tragbaren 
u erfolgen habe. Könnten die geschaf- 
Vohnungen von den Schichten, für die 
immt seien, nicht bezogen werden, weil 
icht in der Lage seien, die geforderte 
aufzubringen, so habe der Wohnungs- 
inen Zweck verfehlt. 


denken gegen den Bau von 
Kleinstwohnungen. 


iner Besprechung der ,,Reichsricht- 
für das Wohnungswesen‘ (siehe die 
Notiz) in der ‚Zeitschrift für Woh- 
vesen‘‘ (1929, Nr. 5, S.56) führt 
eg.-Rat Dr. Glaß (Berlin-Zehlendorf) 
28 die Zulassung der Erstellung von 
nnten Kleinstwohnungen vom woh- 
olitischen Standpunkt zu bedauern 
1e solche Wohnung stelle sich im Ver- 
zu einer größeren schon in der Her- 
x teuerer. Die Installationskosten, die 
idungen für Flur, Treppe, Dach und 
elaß seien fast die gleichen wie bei der 
‚der mehrräumigen Wohnung. Lege 
ras theoretisch ganz gut klinge, später 
ze Wohnungen zusammen, so würden 
hältnisse noch ungürstiger. Eine solche 
ng enthalte unnötig viel Installatioren 
Aborte, zwei Küchen, Zu- und Ab- 
einen unverhältnismäßig großen Flur 
rgleichen. Hierzu kämen die Kosten 
nbauens. Ein bevölkerungspolitisches 
noment, das gegen die Errichtung der- 
Wohnungen spreche, sei aber die Ge- 
»r Herabdrückung der Geburtenzahl. 
gen Raumverhältnisse wirkten schon 


ing in height the average elevation of that 
particular street, and houses erected to replace 
houses demolished shall also conform to the 
elevation of that particular street. Transverse 
buildings are to be avoided. 

2. When planning a building programme, 
in addition to small settlement buildings and 
one-family houses, there shall be provided 
above all dwellings of two and three rooms with 
kitchen and bath, and the possibility of later 
joining of several of the smallest dwellings 
must be borne in mind. 

3. Smallest size dwellings are to be per- 
mitted only for provisionary use (housing of 
ejected families), if playgrounds and care of 
the children during the day have been secured, 
and also for homes for the aged and single 
persons. 

4. For families with children the space of 
the dwelling must not be less than 48 squ.m.; 
families with numerous children require a 
correspondingly larger area. 

5. Green spaces and empty spaces must be 
provided as far as possible for play-grounds, 
for common use and for gardens. 

Regarding rents it was resolved among 
other things: 

The rents of the new dwellings erected with 
the assistance of subsidies from public bodies 
for the working population should be economi- 
cally bearable. They must not exceed 15% of 
the income of numerous families. For reducing 
the rents of numerous families a portion of the 
refunds from the house rent tax shall be em- 
ployed. For economically poor tenants in 
houses of old construction assistance towards 
the rent shall be rendered available from the 
receipts from the rent tax. 

The committee was of the unanimous 
opinion that all the buildings were to be erect- 
ed from the view point of an economically 
bearable rent. If the dwellings provided cannot 
be rented by those stratas oft he population for 
whom they have been intended, because they 
were not able to afford the rent demanded, 
then the whole building programme would 
have failed in its object. 


Objections against the construction 
of smallest size dwellings. 


In an article dealing with the “Lines of 
Direction on Housing for the Empire” (see the 
above note) in “Zeitschrift für Wohnungs- 
wesen” (1929, No. 5, page 56) Geh. Reg.-Rat 
Dr. Glass (Berlin-Zehlendorf) says that the 
permission for the erection of so called sma I- 
est size dwellings was to be regretted for econo- 
mic reasons. That such a dwelling would, 
compared with the larger one be relatively 
more expensive in construction. The cost of 
installation, the cost of flooring, staircase, 
roof and usual offices are approximately the 
same as those required in the construction of 
a house containing three or more rooms. If 
later on such dwellings were joined together, 
which sounds very well in theory, then condi- 
tions would be still more unfavourable. Such 
dwellings contained needlessly many install- 
ations (two W. C.’s, two kitchens, cisterns of 
supply and drainage), passages of unneces- 
sarily large size and such like. In addition to 
this the cost of rebuilding must be taken into 
account. An important point of consideration 
in relation to the political aspect of the popu- 
lation which was opposed to the erection of 
dwellings of this kind was moreover the risk 


des premiers débats sur ces (Directives), des. 
résolutions impliquant notammant les reven- 
dications ci-apres: 

10 Il ne pourra être édifié des maisons à 
étages que pour combler des vides entre des 
constructions, et à condition qu’elles ne dé- 
passent pas la hauteur moyenne des maisons. 
de la rue en question; cette prescription s’ap- 
plique également aux constructions destinées. 
à remplacer des bâtiments démolis. La con- 
struction de maisons bâties en travers d’autres. 
bâtiments doit être empêchée. 

2° Les projets de construction d’habita- 
tions doivent prévoir surtout, à côté de l’érec- 
tion de petites maisons de colonies et de homes. 
particuliers, la création d'appartements com- 
prenant deux vutrois chambres avec cuisine et : 
bain, et la possibilité de transformer plusieurs. 
«petites habitations) en une habitation unique. 

3° La construction de «petites habitations». 
n’est permise qu’en vue d’un usage temporaire: 
(abriter les personnes expulsées de leur de- 
meure), s’il est prévu des lieux de récréation 
pour les enfants et des établissements où ils 
peuvent être placés pendant la journée; de 
petites habitations pourront éventuellement 
être érigées pour les personnes d’äge et pour 
les célibataires. 

4° Pour les ménages avec enfants, la sur- 
face habitable sera de 48 m? au moins; pour 
les familles nombreuses cette surface sera 
plus étendue et proportionnée à l'importance: 
du ménage. 

5° On s’efforcera d'acquérir des espaces. 
libres pour servir de jardins, de lieux de ré- 
création ou autres établissements communs. 

En ce qui concerne les loyers, on a décidé 
entr’autres ce qui suit: 

Les loyers des maisons construites pour la 
masse des travailleurs, avec l’aide des pouvoirs 
publics, seront proportionnes aux ressources 
des intéressés. Pour les familles nombreuses, 
ils ne peuvent dépasser 15% du revenu. Une 
partie des fonds provenant de l’impôt sur les 
loyers sera affectée à l’abaissement des loyers 
à payer par les familles nombreuses. Les loca- 
taires peu aisés occupant des habitations an- 
ciennes toucheront une indemnité de loyer 
prélevée sur le produit de l’impôt sur les loyers. 

La commission était d'accord pour déclarer 
que la construction d'habitations devait se 
faire sur la base d’un loyer accessible aux 
locataires intéressés et que l’œuvre de la con- 
struction n'avait pas de raison d’être, si les 
habitations édifiées ne pouvaient être occupées 
par les personnes pour qui elles étaient desti- 
nées, du fait de l'impossibilité où se trouvent 
celles-ci de payer le loyer requis. 


Arguments contre la construction de 
«petites habitations). 


Dans une étude consacrée aux «Direc- 
tives concernant la question du logement) 


(voir la notice précédente) et publiée 
dans la «Zeitschrift für Wohnungswesen) 
(1929, n® 5, p. 56) le Geh. Reg. -Rat 


Dr. Glass (Berlin-Zehlendorf) déclare que 
l’autorisation de construire de «petites habi- 
tations» («Kleinstwohnungen)) constitue, du 
point de vue de la politique du logement, un 
fait regrettable. A elle seule la construction 
d’une pareille habitation est proportionnelle- 
ment déjà plus coûteuse que celle d’une habi- 
tation plus grande. Les frais d'installation, les 
dépenses à faire pour le vestibule, l'escalier, 
le toit et les dépendances sont presque les. 
mêmes que pour une habitation à trois ou 
quatre chambres. Si on transforme, plus tard, 
de pareils logements en une seule habitation, 
la situation devient encore plus défavorable. 
Cette dernière habitation contiendra plusieurs 
installations superflues (deux W.C., deux 
cuisines, deux installations pour la distribu- 
tion et l'évacuation des eaux), un vestibule 
trop grand etc. Il faut y ajouter les frais de 
transformation. D’autre part un argument 
tres important d’ordre démographique peut 
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unbewußt beschränkend auf die Kinderzahl. 
Die Kinder selbst wüchsen unter ethisch und 
sozial äußerst ungünstigen Verhältnissen auf. 
In den seltensten Fällen werde es zudem ge- 
lingen, junge Ehepaare, die man einmal in 
solchenKleinstwohnungen untergebrachthabe, 
wenn die Familie gewachsen sei, in größeren 
Wohnungen unterzubringen. Hinzu komme, 
daß einmal erstellte Wohnungen vielleicht 
auf Jahrzehnte hinaus stehen und dann 
immer einen Grund zu Vorwürfen über die 
seinerzeitige Kurzsichtigkeit der Wohnungs- 
politik abgeben werden. Wohnungen seien 
aber nicht für den Bedarf des Augenblicks, 
sondern auf lange Sicht zu bauen. 


BUCHBESPRECHUNGEN. 


Dr. Serini: Das Haus in reiner Wohnform. 
Schrift des Bayerischen Landesvereins zur 
Förderung des Wohnungswesens (E. V.). 
Verlag Ernst Reinhardt, München. 2,80 RM. 


Dieses bemerkenswerte kleine Buch be- 
faßt sich vor allem mit der Frage der Grund- 
rißgestaltung. Von besonderem Interesse 
sind die Ausführungen, die es über das Ein- 
familienhaus macht. Serini gelangt bei seinen 
sehr sorgfältigen Berechnungen zu dem Er- 
gebnis, daß man in drei- und vierstöckigen 
Häusern nur 1,2 bis 2,4% billiger lebt als 
in einem Einfamilienhaus. Die für ein zwei- 
stöckiges Haus erforderliche Grundfläche ist, 
wenn die Lichtverhä tnisse die gleichen sind, 
nur 33%, größer als die für ein vierstöckiges 
und nur 20% größer als die für ein dreistöckiges 
Haus. Die Durchschnittsentfernungen, die 
zurückgelegt werden müssen, sind in den 
vierstöckigen Siedlungen 15,5% und in den 
dreistôckigen 9,65% geringer als in den 
zweistöckigen. 


Franz Schuster: Ein Möbelbuch. 167 Illu- 
strationen. Verlag von Englert & Schlosser, 
Frankfurt a. M. 3 RM. 


Dieses Buch macht grundlegende Vor- 
schläge für die Standardisierung moderner 
Möbel. Die Vielzahl der bestehenden Formen 
wird auf einige wenige Konstruktions- 
elemente für die industrielle Massenproduk- 
tion zurückgeführt. Es ist zu hoffen, daß sich 
Unternehmen und fähige Möbeltechniker 
finden werden, die diese Vorschläge verwirk- 
lichen. Dann würden wir haben, was wir so 
lange wünschen: wirklich gute Möbel, die 
durch ihre zahlreichen Kombinationsmög- 
lichkeiten allen Erfordernissen entsprechen. 

K. 


Verantwortlich für die Schriftleitung: Ge- 
neralsekretär Dr. H. Kampffmeyer, Frank- 
furt a. M., Bockenheimer Landstraße 95 III, 
für den Anzeigenteil: Direktor Hanns Horst 
Kreisel, Leipzig. — Verlag: Helingsche Ver- 
lagsanstalt G. m. b. H., Leipzig C1, Dresdner 
Straße 11/13. 


Bezugspreis: jährlich 12 Hefte . .. 24 RM 
vierteljährlich: wear. 6 RM 
einzelner, tons eee 2 RM 


Anzeigenpreise: Nach Tarif. 
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of reducing the number of births. The con- 
ditions of restricted space produced quite un- 
consciously restrictions in the number of chil- 
dren. The children themselves were growing 
up under ethically and socially most unfavour- 
able conditions. Only in rare instances could 
young married couples, who, when first in- 
stalled in such dwellings of the smallest kind 
and after their families had grown, be acco- 
modated with larger dwellings. In addition to 
this must be considered that dwellings erected 
will probably remain standing for several de- 
cades of years, and they will remain standing 
reason for complaints against the shortsigh- 
tedness of policy regarding dwellings followed 
in these days. Dwellings should however not 
be built for the requirements of the moment 
only, but for a long time ahead. 
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Reinhardt, München. Price 2,80 RM. 


This very remarkable little book is chiefly 
concerned with the question of ground plans. 
The information he gives respecting the one 
family house is specially worthy of interest. 
In his very careful calculations Serini arrives 
at the result that one lives only from 1.2% 
to 2.4% cheaper in 3 and 4 storeyed houses 
than in the one-family house. The ground 
space needed for the two-storeyed house is 
only 33%, greater than for that with four 
storeys, the lighting conditions being the 
same, and 20°, greater than for three storeys. 
The average distances to be traversed are 
15.5% less in the four-storeyed colonies than 
in the two-storeyed, and 9.65%, less than in 
those with three storeys. 


Franz Schuster: Ein Möbelbuch (A Book 
on Furniture). 167 Illustrations. Published 
by Englert und Schlosser, Frankfurt am 
Main. Price, 3 RM. 


This book makes fundamental suggestions 
for the standardisation of modern furniture. 
The most varied forms are reduced to just 
a few principles of construction suitable for 
industrial mass production. It is to be hoped 
that enterprising and capable furniture- 
makers will be found, who will carry out 
these suggestions. Then we should have, 
what has so long been desired: really good 
furniture which by reason of its infinite pos- 
sibilities of combination can be suited to all 
needs. K. 


Editor: Generalsekretär Dr. H. Kampff - 
meyer, Frankfurt a. M., Bockenheimer Land- 
straBe 95 III; responsible for the advertise- 
ments: Direktor Hanns Horst Kreisel, 
Leipzig. — Published by: Helingsche Verlags- 
anstalt G. m. b. H., Leipzig C 1, Dresdner 
Straße 11/13. — Cost including delivery: 


12 numbers a year:. . 24 RM 
quarterly sermon eee 6 RM 
single number: 2 RM 


Cost of advertisements: in accordance with 
the tariff, 


" $- PAS ON PE { 
{ ie 


être allégué contre la construction 
petits logements, notammant le dans 
dénatalité. L’insuffisance du nombre q 
d’un logement exerce automatiquen 
influence néfaste sur le nombre d 
Ceux-ci grandissent dans des condit 
trémement défavorables au double poi 
moral et social. En outre, ce n’est q 
tionnellement qu’on parviendra a log 
une habitation plus grande de jeunes 
dont le ménage s’est agrandi et qui he 
jusqu’alors dans de petites maisons de 
Il s’ajoute a ceci qu’une fois constr 
habitations offriront l’occasion, auss 
temps qu’elles existeront, de traiter d 
voyante la politique du logement. Il im 
construire les habitations non pour 
soins du moment, mais en prévi: 
l'avenir. | 
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rieurs aux frais de logement dans un 
son à appartements de trois ou de 
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l'étendue de terrain nécessaire por 
maisons à deux étages, n’est supérieu 
d'environ 33°/, à la surface requise px 
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à celle requise pour des maisons : 
étages. Dans les colonies où les n 
sont à deux étages, les distances des cer 
communication sont de 15,5°/, plus g 
que là où les maisons sont à quatre 
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tion du mobilier). 167 illustrations. - 
lag Englert & Schlosser, Frankfurtan 
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Ce livre contient des projets imp 
en vue de la création de types pour laf 
tion des meubles modernes. La q 
innombrable de modeles existants est rz 
à un nombre fort restreint d’élément 
structifs, appropriés à la production en 
Il faut espérer qu'il se trouvera des 
prises disposées à réaliser les projets d 
teur. Cela nous donnerait le meubli 
venable attendu depuis longtemps et p 
être adapté à tous les besoins du f. 
diverses et innombrables combinaison 
il est susceptible. 
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